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RESUMEN 
 
 
El presente proyecto tiene la finalidad de dar  a conocer  cuáles son los daños más comunes 
en la edificación basándose en una comparativa realizada entre los siniestros en daños en la 
construcción peritados por una mutua de prestigio y todos los siniestros que se han 
encargado dedicados básicamente a daños en la construcción en un gabinete pericial 
durante el periodo de un año y la intervención y procedimiento pericial en las compañías de 
seguro en relación a estos siniestros. 
 
En este proyecto se quiere dar a conocer en primer lugar cuales son los seguros más 
representativos en la construcción que serian el seguro de Responsabilidad Civil, el de todo 
Riesgo de la Construcción y el seguro Decenal. 
 
Se da a conocer la función pericial del perito en relación con estos siniestros y su función 
derivada del encargo pericial encomendado por las compañías de seguro. 
  
El motivo del presente proyecto final de carrera basado prácticamente en mi experiencia 
profesional realizada en un gabinete pericial por el periodo de tres años ha sido establecer 
cuáles son los daños más comunes en la edificación. Por esto he analizado todos los 
siniestros que han sido encargados a este gabinete pericial durante el periodo de un año. 
He comparado los resultados obtenidos con las estadísticas publicadas por la revista 
CERCHA realizada por los técnicos de MUSAAT. Este articulo muestra los datos de las 
deficiencias y daños más comunes en la edificación. 
 
Se podrá observar en dicha comparativa  que las conclusiones son muy semejantes entre el 
estudio realizado por los técnicos de MUSAAT y el realizado por mi verificando que las 
causas de los daños más frecuentes coinciden. 
  
Como muestreo de los siniestros analizados y para mayor facilidad o claridad de los daños 
expuestos adjunto varios informes periciales sobre siniestros en daños en construcción en 
los que he colaborado durante mi estancia en el citado gabinete.  
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1 INTRODUCCIÓN 
 
 
La intención de este trabajo final de carrera es el de mostrar los resultados del  estudio 
realizado sobre  los siniestros de  daños más comunes en la edificación peritados  en un 
gabinete pericial durante el periodo de un año. Igualmente analizar  la relación de las 
compañías de seguros con los gabinetes periciales en lo relativo a los siniestros de daños 
en la edificación. 
 
En los dos últimos años de la carrera y hasta la fecha,  he trabajado  en un gabinete pericial  
dedicado básicamente a daños en la construcción, dónde  he podido colaborar  en el 
seguimiento y realización de siniestros de construcción en la vertiente de analizar las 
causas, valoración de los daños  y la posterior  redacción de informe pericial 
 
El trabajo que presento, está basado en mi propia experiencia profesional  y el interés que 
tengo en el mundo de la pericia como salida profesional. 
 
El estudio realizado se centra en los análisis de los siniestros peritados durante un año en el 
gabinete pericial y cuáles son las causas más frecuentes en los daños en la construcción. 
Igualmente he comparado los datos obtenidos con la estadística sobre los daños más 
comunes en la edificación realizada MUSAAT. 
 
Igualmente hago relación sobre los distintos seguros que amparan los daños en la 
construcción tanto en el proceso de realización de la edificación como una vez finalizada.     
( Seguro de todo riesgo en la construcción, seguro decenal y seguros de responsabilidad 
civil ),  
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2.  SEGUROS 
2.1  TIPOS DE SEGUROS 
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2  SEGUROS 
 
2.1 TIPOS DE SEGUROS 
 
En la construcción existen diferentes tipos de seguros, pero los más frecuentes que se 
contratan son los que a continuación voy a describir. Son seguros que un promotor, un 
constructor, un ingeniero o arquitecto contratan ya que en una obra pueden surgir una 
infinidad de imprevistos y unido a la gran cantidad de profesionales que intervienen pues la 
probabilidad de riesgo de que ocurra algún imprevisto no deseado es elevado. 
Por lo tanto los seguros que voy a describir a continuación son los siguientes Seguro de 
responsabilidad civil, seguro de todo riesgo de construcción, seguro decenal y seguro de 
maquinaria de obra. 
 
2.1.1 RESPOSABILIDAD CIVIL 
 
Toda persona física o jurídica es susceptible de producir un daño a un tercero, ya sea 
por acción, omisión o negligencia 
 
El daño puede conllevar consecuencias penales, cuando la acción, omisión o negligencia 
está tipificada como delito, consecuencias civiles cuando se entienda que no siendo delito, 
sea preciso reparar o reponer la situación anterior al daño o ambas. 
 
La responsabilidad civil basa su fundamento en los artículos 1.902, 1.903 y siguientes del 
Código Civil: 
El art. 1.902 de Código Civil establece: “El que por acción u omisión causa daño a otro, 
interviniendo culpa o negligencia está obligado a reparar el daño causado”. 
El art. 1.903 añade: “La obligación que impone el artículo anterior es exigible, no sólo por 
los actos u omisiones propios, sino por los de aquellas personas de quienes se debe 
responder.  
Los padres son responsables de los daños causados por los hijos que se encuentren bajo 
su guarda. Los tutores lo son de los perjuicios causados por los menores o incapacitados 
que están bajo su autoridad y habitan en su compañía. Lo son igualmente los dueños o 
directores de un establecimiento y empresa respecto de los perjuicios causados por sus  
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dependientes en el servicio de los ramos en que los tuvieran empleados, o con ocasión de 
sus funciones. 
Las personas o entidades que sean titulares de un Centro docente de enseñanza no 
superior responderán por los daños y perjuicios que causen sus alumnos menores de edad 
durante los períodos de tiempo en que los mismos se hallen bajo el control o vigilancia del 
profesorado del Centro, desarrollando actividades escolares o extraescolares y 
complementarias. 
La responsabilidad de que trata este artículo cesará cuando las personas en él mencionadas 
prueben que emplearon toda la diligencia de un buen padre de familia para prevenir el daño. 
En lo que nos atañe, esto supone, que según el art. 1.902 el que hace un daño (tiene que 
haber una relación causal entre la acción u omisión y el daño y que haya culpa o 
negligencia, no se aplica por ejemplo en caso de fuerza mayor) debe repararlo, ver 
indemnizarlo. 
Sin embargo, el 1.903 nos dice que no solo somos responsables de lo que nosotros 
hacemos, sino que también lo somos de lo que hagan los que dependen de nosotros. 
Esta responsabilidad civil se basa en dos principios conocidos como responsabilidad in 
eligiendo y responsabilidad in vigilando. 
En caso de daño (en términos aseguradores; siniestro), yo empleador o contratista, soy 
responsable de haber escogido “mal” al empleado o a la empresa subcontratista que ha 
provocado un daño. 
También tengo la obligación de vigilar, no nos eximimos de nuestra responsabilidad por el 
hecho de haber dejado que una parte o la totalidad de los trabajos los haga otro, sino que al 
estar bajo nuestro ámbito de dominio tenemos la obligación de vigilar que las cosas se 
hagan correctamente a fin de evitar un daño. 
Notar también, que se exime de responsabilidad si se prueba que se actuó con la diligencia 
de un buen padre de familia, en la práctica esto se traduce en lo que la doctrina jurídica 
denomina una responsabilidad cuasi objetiva, el perjudicado no tiene casi que demostrar la 
relación causal entre la acción u omisión y el daño, sino que yo soy el que tengo que 
demostrar que hice todo lo humanamente posible para que no se produjese. 
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En el fondo, subyace el principio, que ante un daño producido y que hay que reparar, aquel 
que se beneficia de la existencia del trabajo o servicio debe responder. 
El seguro de responsabilidad civil, como cualquier seguro, consiste en trasladar la 
incertidumbre del coste que uno o varios daños producidos a terceros puede suponer para la 
economía de una persona, ya sea física o jurídica, a una compañía a cambio de un coste 
conocido, la prima y hasta los limites contratados. 
A nuestro entender el seguro de responsabilidad civil es de vital importancia, de hecho ya es 
obligatorio en multitud de actividades, pues a diferencia de un seguro de daños, por ejemplo 
el todo riesgo de un coche, las consecuencias de un daño / siniestro son imprevisibles. 
Si tenemos un siniestro total de un coche, sabemos lo que nos ha costado exactamente o 
cuanto nos cuesta comprar uno nuevo, por tanto tenemos un límite conocido o conocible de 
nuestra perdida. En el caso de la responsabilidad civil nunca podemos determinar con 
anterioridad cual va a ser nuestro coste. No es lo mismo que se produzca un fallecimiento 
que una invalidez, no es lo mismo que la persona que sufra el daño tenga 20, que 40 que 80 
años, cada edad conllevará una circunstancias familiares que deberá evaluar el juez y que 
servirán de base para calcular la indemnización. 
 
2.1.2 SEGURO TODO RIESGO DE CONSTRUCCION. 
 
El objeto de este seguro es cubrir todos los daños y/o pérdidas materiales de la obra cuando 
sea consecuencia de un accidente. 
 
Los trabajos de obra civil e instalaciones (coste de material y de mano de obra), debidos a: 
Incendio, Explosión, Caída del rayo, Robo y Expoliación, Riesgos de fuerza mayor o de la 
naturaleza, cuya ocurrencia e intensidad no sea previsible en el lugar de la obra y la época 
del año, Riesgos inherentes a la ejecución de la obra (excluyéndose siempre las partes 
viciadas de la obra errores de diseño, defectos en los materiales, mano de obra defectuosa). 
 
La póliza debe ser contratada antes del inicio material de la obra y se declara un día 
determinado de finalización. Este aspecto es muy importante, pues si la obra no se a 
entregado a más tardar el día declarado, cualquier siniestro a partir del día siguiente no 
estará amparado. 
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También conviene destacar, el concepto de obra entregada. No es lo mismo que exista el 
certificado final de obra, que en ocasiones se obtiene con anterioridad a la finalización 
efectiva de la obra con el fin de ir acelerando distintas licencias obligatorias que la obra este 
entregada. Mientras ante notario no se haya entregado la obra, la misma es responsabilidad 
del constructor, de tal forma que si se quemase la misma el día anterior a su entrega, habría 
que volver a empezarla. De ahí, que es fundamental, estar atento a la fecha de terminación 
del seguro, para solicitar tantas prorrogas como sean necesarias, hasta la entrega definitiva 
de la obra. 
El tomador puede ser el constructor o el promotor.  
Lo normal es que el promotor se lo exija al constructor, sin embargo es frecuente que las 
entidades financieras se lo exijan al promotor, en caso de crédito promotor. Por ello, y con el 
fin de evitar tener dos pólizas sobre la misma obra, nuestra recomendación, es que figuren 
ambos intervinientes como asegurados de la obra, independientemente del acuerdo interno 
de reparto de costes. De esta forma, si la entidad bancaria solicita que se le incluya como 
beneficiario de la misma, se podrá hacer sin ningún sobrecoste. 
Cabe destacar que el valor que hay que declarar como suma asegurada, es el presupuesto 
de ejecución material de la obra. Nuestra recomendación es declarar el valor real esperado 
y no el del proyecto que por distintas razones suele estar por debajo del cálculo real. La 
razón es que este hecho suele ser conocido por los peritos de las compañías, por lo que con 
frecuencia tendrá bastante fácil demostrar la existencia de infra seguro, aplicando una regla 
proporcional a la hora de establecer la indemnización en caso de siniestro.  
 
2.1.3 SEGURO DECENAL. 
La regulación del seguro decenal se encuentra en la Ley 38/1999 de Ordenación de la 
Edificación (LOE), publicada el 6 de noviembre, y que entró en vigor el 6 de mayo de 2000. 
En la misma se establece para el promotor de viviendas la obligatoriedad de suscribir "un 
seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante diez años, el 
resarcimiento de daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan 
su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga 
y otros elementos estructurales, y que comprometan directamente a la resistencia mecánica 
y estabilidad del edificio" (art.19c LOE). 
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Esta Ley ha sido modificada por la Ley de Acompañamiento de los Presupuestos Generales 
del Estado de 2003, estableciéndose la derogación de obligatoriedad del seguro decenal 
para los autopromotores. Pero si se produce una transmisión intervivios en los diez primeros 
años desde la primera inscripción de la vivienda, salvo pacto en contrario entre las partes, 
se estará obligado a la constitución de dicha garantía. 
Se debe saber que actualmente es muy difícil que una compañía de seguros de cobertura 
de seguro decenal a una obra ya terminada, en consecuencia, para poder transmitir la 
vivienda, el comprador deberá renunciar expresamente a la existencia de dicha garantía.  
Objeto de la póliza del seguro decenal 
• Los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su origen o 
afecten a la Obra Fundamental y que comprometan directamente la resistencia mecánica y 
estabilidad del edificio.  
 
• Los costes de reparación y refuerzo en que se incurra para eliminar la Amenaza de 
hundimiento de la Obra Fundamental, y que sean necesarios para salvaguardar la 
edificación.  
 
• Los gastos de demolición y desescombro. 
 
Funcionamiento de la póliza 
 
La póliza debe ser contratada antes del inicio material de la obra. Con ello se pretende que 
el tomador de la póliza sepa que la obra es asegurable y cuáles son las condiciones 
económicas que el seguro decenal va a suponer. En la práctica y dado que el proyecto 
definitivo se suele entregar al Organismo de Control Técnico muy al principio de la obra, se 
suele contratar en los dos – tres primeros meses de la obra. Con ello, se busca evitar 
situaciones, que desgraciadamente se han dado en los últimos años, que se entregue la 
documentación cuando la obra está muy avanzada y que las compañías, no quieran 
asegurarla. 
El Tomador del seguro decenal debe ser el Promotor, salvo pacto con el constructor para 
que sea el Tomador por cuenta de él. Ud. debe saber, en en este caso, al igual que si el 
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promotor es a la vez constructor principal, las compañías establecen un recargo, pues en 
caso de siniestro, no podrían repetir contra el constructor. 
Para ello será imprescindible que el Tomador (Promotor) contrate los servicios de un 
Organismo de Control Técnico (OCT), homologado por la compañía de seguros. Dicho 
organismo, inicia su labor, haciendo un estudio sobre el proyecto que plasma en un informe 
denominado D0, este informe inicial es el imprescindible para contratar la pre-póliza del 
seguro decenal. Otros informes habituales, son el D0.1 sobre la estructura, D1.1 si hay 
unidades especiales en cimentación, D5.1 y D5.2 sobre la ejecución material de la misma; 
D5.3 sobre las fachadas no portantes y finalmente el D6 que establece el cumplimiento de la 
obra con el proyecto y es el determinante para la entrada en cobertura del seguro decenal.  
Mención especial merecen las RESERVAS TECNICAS, cuando el OCT considere que no ha 
recibido la documentación técnica necesaria para realizar su trabajo, o respuestas 
adecuadas a sus dudas sobre la viabilidad del proyecto o algún aspecto del mismo, debe 
emitir una reserva técnica. Es importante saber, que si dicha reserva no es levantada en el 
momento de la emisión del D6 (informe final) prácticamente ninguna compañía emite la 
entrada en cobertura de la póliza, produciendo una situación muy difícil para el tomador, 
pues entonces no podrá inscribir la obra en el registro y en consecuencia venderla. 
La compañía, en base al cuestionario rellenado por el Tomador y el informe de definición de 
riesgo emitido por el OCT establecerá una prima provisional y de depósito, de la cual un 
porcentaje será abonado en ese momento. Al final de la obra, y siempre que se hayan 
cumplido con los demás requisitos establecidos, se determinará la prima definitiva en 
función del coste real final de la misma, debiéndose abonar en ese momento.  
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2.2    ESTUDIO DE COBERTURAS Y GARANTÍAS 
2.2.1  SEGURO DE RESPOSABILIDAD CIVIL 
 
¿Qué nos cubren las pólizas de responsabilidad civil? 
“En los términos, limites y condiciones pactados (esto de pactados es una forma de hablar, 
pues se trata de contratos de adhesión, bien es cierto que a cambio los jueces en caso de 
conflicto con la compañía de seguros protegen más al cliente que a la compañía que es la 
que “impuso” las condiciones) en las Condiciones Particulares, Especiales y Generales de 
esta póliza, el asegurador toma a su cargo las indemnizaciones por responsabilidad civil 
extracontractual que en virtud de las disposiciones legales vigentes (Código Civil y LOE) 
pudieran resultar a cargo del asegurado como consecuencia de daños materiales, 
personales y sus perjuicios directamente consecuenciales ocasionados a terceros 
durante la vigencia de la póliza, y que tengan su origen en su actividad descrita en las 
Condiciones Particulares de la Póliza”. 
Como se puede apreciar, en esta reproducción del objeto de cobertura de una póliza, 
emerge una primera distinción; responsabilidad civil extracontractual versus 
responsabilidad civil contractual. 
La responsabilidad civil contractual es la derivada de los pactos que libremente las partes 
hayan alcanzado, por ejemplo hacer la obra en doce meses, suministrar una determinada 
cantidad de producto de determinadas características en un determinado plazo, entregar 
una traducción en determinados días, etc. 
El mercado asegurador NO quiere asegurar este tipo de responsabilidad civil, pues entiende 
que estuvo en el ámbito de dominio de las partes el alcanzar ese acuerdo y que el 
cumplimiento o no del mismo, depende de la voluntad de las mismas, pudiendo llegar el 
caso, que si hubiese un seguro, a una de las partes o a ambas les interesase más su no 
cumplimiento. 
Las compañías de seguros, lo que están dispuestas a asegurar son los daños causados por 
un hecho súbito, accidental e imprevisto, es decir, un siniestro. Aquellas acciones, omisiones 
o negligencias, propias o de quienes somos responsables, que producen un daño, no 
querido ni previsible y que están fuera del ámbito de voluntad de las partes son las que las 
compañías están en disposición de cubrir. 
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En base a técnicas estadístico – actuariales, las compañías determinan para cada actividad 
o profesión, una frecuencia media de siniestros y un coste medio de los mismos, lo cual les 
da la prima pura del riesgo, al cual añaden sus gastos internos, externos y beneficio que da 
como resultado, la tasa de riesgo para cada actividad o profesión. 
A mayor frecuencia de siniestros y/o mayor coste medio de los mismos, mayor será la tasa y 
viceversa. 
Como se ve, la estructura de cálculo se basa en la observación de lo que ha ocurrido en el 
pasado, cuantos siniestros se han producido por ejemplo en las último diez años, cual ha 
sido el coste medio (con todas las variables estadísticas que existen, media, moda, etc..) de 
hechos accidentales, súbitos e imprevistos. Si a eso le añadiésemos la responsabilidad civil 
contractual, por la cual una de las partes incumple sus compromisos “voluntariamente” bien 
porque se comprometió a algo temerariamente o bien porque le han surgido otras 
oportunidades que le hacen que sea más rentable no cumplir, el cálculo se convertiría en 
casi imposible y el coste del seguro sería inabordable 
 
 
Las garantías de las pólizas de responsabilidad civil 
  
Las garantías son fundamentalmente tres: 
1. Responsabilidad Civil Explotación 
 
2. Responsabilidad Civil Patronal 
 
3. Responsabilidad Civil Productos / Post- Trabajos  
  
1. La Responsabilidad Civil Explotación 
Es el término asegurador para referirse a la responsabilidad civil general. Cubre los
costes de defensa jurídica por imputación de daños materiales y/o personales, que de
forma real o presunta, hayamos producido a un tercero, y eventualmente si somos
condenados o así lo reconocemos, el coste de reparar el daño, hasta el límite
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contratado. 
Para que una póliza de responsabilidad civil “se ponga en marcha” lo primero que nos
debemos encontrar es con una reclamación por parte de un perjudicado, real o
presunto. El hecho de que alguien nos reclame, no quiere decir necesariamente que
tenga razón o que el daño nos sea imputable, pero lo que es seguro es que
deberemos defendernos. 
Si no tenemos póliza, la respuesta inicial la podremos hacer nosotros mismos o en su
caso, contrataremos a un abogado para que nos asesore y conteste en nuestro
nombre a dicha reclamación. Si reconocemos nuestra responsabilidad, habrá que
ponerse de acuerdo sobre el montante de la indemnización. Al contrario, si no
contestamos o no nos ponemos de acuerdo sobre la responsabilidad o sobre la
cuantía a indemnizar, lo normal es que el que se sienta perjudicado acuda a los
mecanismos arbitrales o judiciales a los que tenga derecho. Tenemos por tanto, la 
primera función de la póliza de responsabilidad civil, consistente en defender, bien 
a través de abogado de la compañía o en su caso de libre elección, nuestros intereses
frente a la pretensión de un tercero, cubriendo el coste que ello conlleva. 
En caso de reconocer nuestra culpa o ser condenados por una instancia judicial o 
arbitral, la póliza cubrirá la indemnización hasta el límite contratado. Este aspecto 
es importante a la hora de contratar una póliza, pues aunque es imposible saber a
priori (salvo que se haga intencionadamente, lo cual no está cubierto por ninguna 
póliza) que daños podemos producir a terceros y la importancia de la indemnización a
la que podemos llegar a ser condenados, el sentido común nos dice que a mayor
actividad mayor riesgo. Eso deberemos combinarlo con el trabajo que se desarrolla, es 
evidente que la peligrosidad no es la misma si se trata de una empresa de limpieza en
interiores que si se trata de una subcontrata de una obra; o si se trata de un médico
generalista frente a un cirujano. 
Por último, es importante tener en cuenta que las pólizas de responsabilidad civil,
cubren los daños a terceros. 
El art. 1.903 del Código Civil nos dice que somos responsables de lo que hacemos y
de lo que hacen las personas dependientes de nosotros “Los padres son responsables
de los daños causados por los hijos que se encuentren bajo su guarda. Los tutores lo
son de los perjuicios causados por los menores o incapacitados que están bajo su
autoridad y habitan en su compañía. Lo son igualmente los dueños o directores de un
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establecimiento y empresa respecto de los perjuicios causados por sus dependientes
en el servicio de los ramos en que los tuvieran empleados, o con ocasión de sus
funciones. Las personas o entidades que sean titulares de un Centro docente de
enseñanza no superior responderán por los daños y perjuicios que causen sus
alumnos menores de edad durante los períodos de tiempo en que los mismos se
hallen bajo el control o vigilancia del profesorado del Centro, desarrollando actividades
escolares o extraescolares y complementarias”; en consecuencia estas personas o sus 
bienes no son terceros y por tanto no tendrán cobertura por está garantía. 
En el mercado del seguro español, está es la garantía básica que cualquier póliza 
de responsabilidad civil y podrá ser contratada por si sola. Es frecuente que 
también se encuentre incluida como garantía adicional en los seguros denominados
multirriesgos, hogar, comercios, industrias, etc. 
  
2. Responsabilidad Civil Patronal 
Como mencionado anteriormente, el Código Civil establece que los empleados no son 
terceros frente a la empresa. Sin embargo, la realidad social, es que si son
susceptibles de sufrir siniestros personales por un accidente laboral. 
Con el fin de dar cobertura a las posibles reclamaciones de nuestros trabajadores o
personas que en un momento dado están en nuestro ámbito de dominio (podría ser un
becario) es por lo que hay que contratar está garantía adicional. 
Al igual que ocurre con la garantía de explotación, la reclamación será fundada o no,
eso corresponderá determinarlo a la autoridad judicial correspondiente, pero 
inicialmente lo primero será afrontar gastos de defensa y eventualmente de
indemnización si se nos condena. 
Es importante saber, que en la situación actual del mercado asegurador, está garantía 
solo se puede contratar unida a la de explotación, y las compañías establecen 
siempre un sublimite máximo por victima. En este sentido aunque por ejemplo 
contratemos una cobertura de 600.000 e, nos encontraremos con un sublimite por
victima de 90.000 € o 150.000 €; esto es importante tenerlo en cuenta, sobre todo para 
las actividades de riesgo. 
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Está garantía, aunque probablemente la más importante que se pueda tener (las
consecuencias de un siniestro laboral, sobre todo si es múltiple, son imprevisibles,
pues dependen mucho de las circunstancias personales de cada afectado) se suele
confundir con muchas otras figuras, a saber, la mutua patronal, accidentes colectivos
de convenio y el plan de prevención de riesgos laborales. 
La Mutua Patronal, a la que está obligado por ley el adscribirse cualquier entidad que 
tenga trabajadores, realiza labores sustitutivas de la Seguridad Social en lo referente a
las bajas, seguimiento de las mismas y las altas. Por tanto en caso de siniestro laboral,
si que intervendrá pues es la que determinará la baja del trabajador, la que hará el 
seguimiento de la misma y eventualmente dará el alta, pero en caso de un
fallecimiento o una invalidez, su trabajo termina en ese momento, si el trabajador o su
familia, decide demandar a la empresa por entender que el accidente se a producido 
por una falta de formación, o por no haberle dado los mecanismo de protección
adecuados, o la causa que sea, la Mutua no interviene para nada, es ajeno a su labor.
Por otro lado, muchos son los Convenios Colectivos que establecen la obligatoriedad 
de suscribir a favor del trabajador un seguro de accidentes y en ocasiones de vida. En
ellos se establece que en función de determinados resultados de una accidente
laboral, fallecimiento, invalidez permanente y absoluta, invalidez total, etc.., se deberá 
indemnizar al trabajador o a sus herederos con una determinada cuantía, que se suele
actualizar regularmente. Este tipo de seguro, que desde el año 2002 es obligatorio
bajo importantes multas, es distinto de la garantía mencionada. En caso de un 
fallecimiento, la empresa (el seguro de la misma) tendrá que indemnizar de oficio la
cantidad establecida en el convenio, lo cual no impide que sus herederos a su vez,
demanden a la misma, alegando cualquier causa que consideren que el siniestro se 
produjo por acción, omisión o negligencia de la misma. 
or último el Plan de Prevención de Riesgos Laborales, también obligatorio por ley para
cualquier centro de trabajo, lo que establece son las recomendaciones o normas bajos
las cuales el trabajo debe ser desarrollado, su no existencia o aplicación o
comunicación inadecuada, además de importantes sanciones, podrá conllevar una
agravación o una condena en caso de siniestro laboral, pero es independiente de la
existencia de la garantía de responsabilidad civil patronal. 
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3. Responsabilidad Civil Productos / Post – Trabajos 
Aquello que hacemos o vendemos, una vez entregado, es susceptible de producir un
daño; un alimento en mal estado, una casa mal impermeabilizada, un juguete
defectuoso, un asesoramiento incorrecto ...  
La diferencia con la garantía de responsabilidad civil de explotación, es que el
fruto de nuestro trabajo ya se encuentra fuera de nuestro ámbito de dominio 
directo. Es posible que incluso se encuentre mezclado de forma indisoluble con
productos de otros fabricantes, por ejemplo el laboratorio que produce moléculas que
son combinadas con otras para elaborar un determinado medicamento.  
En consecuencia, la garantía cubre los gastos de defensa que se tengan en caso de
reclamación por un producto o trabajo, real o presuntamente defectuoso y que ha
producido un daño, y eventualmente la indemnización a la que se nos condene, hasta
el límite contratado. 
En el mercado asegurador español actual, lo normal es que está garantía no se pueda
contratar de forma autónoma, siendo necesario contratar como mínimo la garantía de
responsabilidad civil de explotación y el límite de la misma suele coincidir con esta. 
 Otras garantías contratables en función de las características de la actividad 
Responsabilidad Civil por Daño Patrimonial Primario: Hay determinadas 
actividades, preferiblemente las profesionales, en donde el daño que se produce no es
ni material ni personal, sino solo económico. Por ejemplo: un gabinete de ingeniería
diseña un puente, y cuando se está en el proceso constructivo se detecta que de
seguir el diseño, es posible que se caiga. Todavía no se ha producido un daño material
ni personal, pero además del coste de rediseñar el puente, se incurrirá en coste de
derribo de parte o todo lo que se ha hecho y de reconstrucción. 
Otro ejemplo, un contribuyente es multado por la Hacienda Pública por haber
presentado incorrectamente la documentación fiscal por un mal asesoramiento de su
asesor fiscal. Es evidente que el asesoramiento incorrecto a producido un daño 
económico al perjudicado, aunque este no haya sido ni material ni personal. 
Con el fin de dar respuesta a este tipo de necesidades, a este tipo de actividades
(también denominadas responsabilidades civiles profesionales), se les da está
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cobertura, que es complementaria a la responsabilidad civil de explotación. En los
ejemplos que nos ocupan, estos profesionales como titulares de un local, pueden
provocar un daño material o personal a un tercero, por ejemplo que haya una fuga de
agua en el local que inunde al vecino inferior, lo cual será cubierto por la garantía de
explotación. 
Unión y Mezcla: Son muchos los productos que combinan distintos elementos de
fabricantes distintos, en ocasiones de forma que una vez mezclados son indisociables,
por ejemplo medicamentos, hormigón, productos químicos, etc. 
La mezcal de los productos originarios, genera la existencia de un producto distinto de
sus componentes, lo cual hace prácticamente imposible determinar, en caso de daño,
cual de los componentes falló o si el daño se produjo por una incorrecta mezcla de los
mismo, de ahí que en determinados sectores, esta garantía sea muy demandada. 
Retirada de producto: Aunque no es una garantía propiamente de responsabilidad
civil, si se detecta que el daño producido por un producto no es único del mismo, sino 
que afecta a una partida, lote o modelo determinado, con el fin de evitar que el daño se
siga produciendo, las leyes y la responsabilidad social de las empresas, obligan a
retirar todos los productos susceptibles de repetirlo. El coste que ello conlleva es 
asegurable mediante está garantía. 
Responsabilidad Civil por daños a Colindantes, a Conducciones subterráneas,
por derribo o a preexistentes: Como indican los propios nombres de las garantías,
se trata de especificidades de la responsabilidad civil de explotación para
determinados daños concretos, ligados fundamentalmente al sector de la construcción.
La razón de su enumeración, es que por defecto, las compañías tienden excluirlo, en
consecuencia, si se desea que se encuentren garantizados este tipo de daños, en
concreto, habrá que solicitarlo y asegurarse de que quedan específicamente
recogidos. 
  
 
Las coberturas de las pólizas de responsabilidad civil: 
En término cobertura en el sector asegurador tiene una doble acepción, en genérico se 
habla de cubrir un riesgo, de dar cobertura a una necesidad, pero más específicamente, la 
cobertura de una póliza de seguro es el límite de indemnización que el cliente contrata para 
determinada garantía. 
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Los estándares actuales del mercado de responsabilidad civil, son coberturas de 150.000 €, 
300.000 € y 600.000 €, lo cual no impide que se puedan contratar otros capitales o como 
ocurre con los electricistas, la cobertura está indexada con el IPC acumulado desde la 
publicación de la orden ministerial que establece la obligatoriedad de su contratación. 
En la mayoría de los casos, el cliente es el que escoge el límite que quiere contratar, salvo 
cuando existe una norma específica que determina dichos montantes o bien una empresa 
obliga a otra, contractualmente, a tener un mínimo determinado de cobertura. 
No existe ninguna norma que nos indique cual es el nivel de cobertura que debemos 
contratar, hasta la actividad más inocua a priori puede llegar a producir daños gravísimos. 
Sin embargo es evidente que a mayor cobertura mayor es el coste de la prima, y por tanto 
deberemos equilibrar una cobertura razonable, ajustada a la potencial peligrosidad de 
nuestra actividad y a su volumen. No es lo mismo ser una empresa constructora que hace 
tres chalets al año, que una multinacional que además de edificios, construye puentes y 
carreteras, a mayor volumen más peligros potenciales. 
Es necesario saber que el coste de la cobertura no es proporcional, si para tener una 
cobertura de 150.000 €, la prima es de 100 €, no por contratar una de 300.000 €, el coste 
será de 200 €. Lo normal es que el incremento de una cobertura suponga un 20% 0 30% 
más, de ahí que en la actualidad asistamos en general a la contratación de coberturas más 
amplias que las estrictamente necesarias, ya que por pagar por ejemplo 130 € en lugar de 
100, tenemos el doble de cobertura. La razón, de esto, es que estadísticamente las 
probabilidades de que el siniestro llegue hasta los 300.000 € son muy bajas, mientras que lo 
que es seguro es que los primeros 6.000 € o 12.000 € si se van a gastar, aunque solo sea 
en gastos de defensa. 
A la hora de escoger una cobertura deberemos fijarnos muy especialmente en las 
limitaciones que se establecen a la misma. Lo normal es que la expresión sea: 
Cobertura XXXXX: 600.000 € por siniestro y año 
Eso quiere decir que si tenemos varios siniestros en una misma anualidad, una vez 
“gastados” los 600.000 € nos hemos quedado sin cobertura. Supongamos una constructora 
que en un primer siniestro rompe una conducción importante de gas, que cuesta 150.000 € 
el arreglo, y que a los pocos meses al hacer la cimentación de un edificio, afecta de tal 
manera al edificio colindante que este debe ser declarado en ruina, pues para este segundo 
siniestro nos quedarán 450.000 €.  
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Además deberemos ver si los gastos de defensa son computados a parte o están incluidos 
en el capital de cobertura, es lo que se denomina liberación de gastos. Si no la hay, y 
tenemos una cobertura de 150.000 €, y los gastos de defensa ascienden a 20.000 €, nos 
quedarán solo 130.000 € para cubrir la indemnización a la que eventualmente nos 
condenen, todo exceso deberemos pagarlo nosotros de nuestro bolsillo. 
Por último, conviene prestar mucha atención a los sublimites por víctima. Es práctica 
generalizada en las pólizas de responsabilidad civil, que independientemente de la cobertura 
que se haya contratado, existan limites específicos para los siniestros que afecten a las 
personas. 
Suele haber dos tipos de sublimites, que pueden o no coincidir en la cuantía, en la garantía 
de explotación (daños a cualquier tercero) y en la garantía patronal, reclamaciones de 
nuestros propios trabajadores. Por ello, aunque tengamos una cobertura de 150.000 €, lo 
normal es que el sublimite por victima sea de 60.000 €. La razón, es que a diferencia de los 
daños materiales, que son fácilmente evaluables, cae una viga encima de un coche 
aparcado y lo destroza, será relativamente fácil  establecer el valor del coche a nuevo y 
aplicarle una depreciación por antigüedad, en los daños personales, influyen muchas 
variables, la edad del afectado, su situación familiar, su situación socioeconómica, etc, lo 
cual dificulta enormemente la estimación a priori de las posibles indemnizaciones, de ahí las 
compañías de seguros se cubran limitando el máximo de indemnización a que están 
dispuestas a llegar en estos casos. 
Este aspecto ha de ser tenido muy en cuenta a la hora de escoger la cobertura, lo normal es 
que para una cobertura de 150.000 € el sublimite sea de 60.000 €, para una de 300.000 € el 
sublimite será de 90.000 € y para una de 600.000 € el sublimite será de 150.000 €. 
Sin embargo, en ocasiones, bien por aversión al riesgo o por imposición contractual, la 
empresa, necesita tener mayor cobertura. Como ya hemos mencionado, a nivel de 
explotación se pueden obtener mayores limites, 1.200.000 €, 3.000.000 €, etc., pero estos 
aumentos no conceden de forma automática un incremento del sublimite por victima, que 
como mucho suele llegar a un máximo de 180.000 €. 
Para dar satisfacción a este tipo de necesidades, es por lo que se puede contratar lo que se 
denomina, una segunda capa, es decir, otra póliza de responsabilidad civil, con las mismas 
garantías y coberturas, pero que solo actuará en caso de que el capital de la primera de 
haya agotado. 
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2.2.2  SEGURO TODO RIESGO DE CONSTRUCCIÓN. 
 
Opcionalmente se pueden contratar las coberturas de: 
- Robo de equipo: normalmente la compañía solicitará una descripción del mismo y el valor 
asegurado que se debe dar es de valor de nuevo, o lo que es lo mismo, lo que dicho equipo 
costaría comprarlo en la actualidad. Sin embargo la indemnización se hace a valor venal 
(valor de nuevo – depreciación por uso). No hay que olvidar que sobre el valor venal 
resultante de lo que se haya robado, se aplicará la franquicia, que suele ser un 20% con un 
mínimo de 600 – 800 €, lo cual debe ser considerado a la hora de contratar está garantía, 
porque o bien nos roban mucho o la indemnización será pequeña. De ahí nuestra 
recomendación de asegurar solo aquellos equipos con un valor importante, por ejemplo a 
partir de 1.000 – 1.500 € y con un largo periodo de amortización. 
Lo normal es que se exija que los equipos queden guardados, fuera del horario laboral en 
lugar bajo llave y en ocasiones, que para poder asegurarlo exista vigilancia demostrable. 
Es muy importante saber, que con esta garantía solo se aseguran los equipos del tomador 
de la póliza (constructor  o promotor) por tanto si se quiere asegurar los equipos de 
subcontratistas, esto debe ser comunicado a la compañía, pues sino, cuando se produce el 
robo y se solicitan las facturas, al venir a nombre de empresa no conocida por la compañía a 
priori, la misma rechazará el siniestro. Lo mismo ocurre cuando se trata de un grupo de 
empresas, en donde el equipo se encuentra a nombre de empresas distintas. 
- Robo de maquinaria: suele ser imprescindible aportar documentación exacta de la misma 
y también deberá ser valorado a nuevo, aunque la indemnización sea a valor venal.  
Es importante saber, que se está cubriendo los supuestos de incendio, fenómenos de la 
naturaleza y robo, pero no los daños externos que sufra dicha maquinaria. Es habitual que 
por ejemplo las grúas sean alquiladas y que en el contrato de alquiler, el propietario obligue 
a la cobertura de dichos daños. Para asegurar está eventualidad, habrá que suscribir un 
contrato complementario, denominado de Avería de Maquinaria. 
- Robo de material acopiado o instalado en obra: en la mayoría de las pólizas existentes 
en el sector, está garantía se encuentra incluida de oficio en la cobertura básica, sin 
embargo es importante asegurarse de ello, para evitar sorpresas desagradables en caso de 
siniestro. 
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- Responsabilidad civil: algunas compañías, permiten la contratación de está garantía 
como complementaria de la principal, aunque limitando su alcance a un máximo del 25% del 
valor declarado de la obra, lo cual en muchos casos supone un capital muy pequeño. Son 
muy pocas, las que dentro de está garantía incluyen la posibilidad de contratar la 
responsabilidad civil patronal (reclamaciones de trabajadores por un siniestro personal), lo 
cual a nuestro entender es la garantía más importante, dada la alta siniestralidad laboral 
existente. 
Entendemos que contratar está garantía, en lugar de hacer una póliza de responsabilidad 
civil a parte, solo se justifica en aquellos casos en que el tomador no tiene vocación de 
futuro en el sector y su intención es solo realizar esa obra, por ejemplo un autopromotor. 
- Mantenimiento Amplio: bajo esta garantía se pagarán las consecuencias directas 
producidas por vicios ocultos o defectos constructivos manifestados durante el año siguiente 
a la entrega de la obra. Una mala impermeabilización, un defecto en la fontanería, etc. que 
genere daños, el seguro indemnizará dichos daños, no el coste de reparación. 
Por ejemplo, la tela asfáltica de un tejado está mal puesta y con las primera lluvias se 
producen goteras que afectan al techo, paredes y suelo de una habitación. El coste de 
montar el andamio, levantar las tejas y cambiar la tela, será por cuenta del constructor o 
instalador, el coste de reparar la habitación, una vez corregido el defecto, será por cuenta 
del seguro.  
 
2.2.3  SEGURO DECENAL. 
 
- El seguro decenal es obligatorio para cualquier obra destinada a viviendas.  
- El seguro extiende su cobertura solo a los daños estructurales de la edificación, es decir, 
cimentación y estructura fundamental, no dando cobertura a aspectos como acabados, 
instalaciones comunes, etc. 
- El seguro decenal inicia realmente su cobertura a partir del acta de recepción de la obra. 
- El capital asegurado en el seguro decenal debe ser necesariamente el 100% del coste final 
de la obra (ejecución, más honorarios de los técnicos, más IVA). 
- El asegurador no podrá establecer una franquicia superior al 1% de la suma asegurada. 
  Estudio de les daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros 
28
- No se podrán inscribir en el Registro de la Propiedad las edificaciones si no se presenta 
este seguro, durante un periodo de diez años.  
Garantías contratables del seguro decenal 
• Garantía Básica: Recoge las garantías mínimas exigidas por la ley. 
 
• Garantía de impermeabilización de fachadas: El Control y la cobertura de la póliza se 
extenderán a los posibles daños en las mismas. 
 
• Garantía de impermeabilización de cubiertas: El Control y la cobertura de la póliza se 
extenderán a los posibles daños en las mismas.  
 
• Garantía de revalorización: Se revalorizarán los capitales asegurados y las franquicias al 
5% anual.  
 
• Abandono de recurso contra el constructor: Si el Promotor y el Constructor son la 
misma empresa o forman parte del mismo grupo conviene contratar está garantía. 
 
• Abandono de recurso contra arquitectos y/o aparejadores 
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2.3     FRANQUICIAS / EXCLUSIONES / TASAS. 
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2.3     FRANQUICIAS / EXCLUSIONES / TASAS. 
2.3.1  SEGURO DE RESPOSABILIDAD CIVIL 
 
La franquicia es la cantidad fija o porcentual fijada en póliza que en caso de siniestro 
siempre asumirá el asegurado. Su objetivo es doble, por un lado concienciar al mismo de su 
obligación de tener cuidado con lo que hace, pues si hay un siniestro algo le va a costar (si 
el siniestro es pequeño, ocurre con frecuencia que solo lo pague él); por otro lado se trata de 
evitar los costes de tramitación de siniestros de poca importancia para la economía de la 
empresa o del autónomo, que a la larga incrementarían de forma muy importante el coste de 
las pólizas. 
Si por ejemplo somos una empresa de reformas y tenemos una franquicia de 600 €, en caso 
de siniestro, si la cuantía del mismo no alcanza este importe, solo pagaremos nosotros, si 
por el contrario el siniestro es de 12.000 €, nosotros pagaremos los primeros 600 € y la 
compañía los 11.400 € restantes. Se sobreentiende que 600 € es una cuantía “asumible” sin 
poner en peligro la actividad, mientras que 12.000€ o 18.000 €, si puede suponer un 
quebranto importante, y no digamos si se nos condena a pagar la indemnización de un 
trabajador fallecido por 150.000 €.  
Las franquicias se suelen expresar de dos formas 
• Una cantidad fija predeterminada. 
 
• Una cantidad porcentual, con un mínimo y normalmente con un máximo. Por ejemplo 
10% del siniestro con mínimo de 600 € y máximo de 1.500.  
Esto lo que quiere decir es que si tenemos un siniestro de 2.000 €, el 10% son 200 €, pero 
como tenemos un mínimo de 600 €, estos son los que se aplicarán. Al contrario, tenemos un 
siniestro de 30.000 €, el 10% son 3.000 €, pero como tenemos un máximo de 1.500 €, solo 
nos haremos cargo de esta cuantía.  
La práctica habitual, aunque hay excepciones, es que las franquicias se apliquen solo a los 
daños materiales o a los patrimoniales puros, no a los personales. 
Hay compañías que ofrecen la posibilidad de aumentar la franquicia y a cambio rebajar en 
algo la prima, sin embargo nuestra experiencia en la actualidad, es que rara vez compensa, 
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pues a cambio de doblar la franquicia, la disminución de la prima rara vez es superior a un 
5%. 
 Las exclusiones 
El seguro es un contrato (aunque sea de los denominados de adhesión, pues una de las 
partes establece las condiciones y la otra las acepta o no, con poco margen de negociación) 
y en consecuencia cubre lo que en el se diga, y excluye lo que específicamente esté 
indicado. 
Precisamente por ser de adhesión, en caso de conflicto entre las partes, la justicia suele 
inclinarse a favor del asegurado, por considerarlo la parte más débil en la relación. 
Ahora bien, lo que este específicamente excluido, deberá ser muy tenido en cuenta a la hora 
de contratar, pues en ocasiones por mala información o formación del que presenta el 
seguro, se excluye precisamente lo que se quería cubrir, por ejemplo una empresa de 
derribos tenía aseguradas las retroexcavadoras con una póliza de responsabilidad civil de 
trabajos, el cliente pensó durante años que estaba bien asegurado, hasta que un día 
descubrió que se excluían específicamente los trabajos de derribo. 
Aunque desde hace ya muchos años, las compañías remarcan adecuadamente las 
exclusiones, a veces las mismas se encuentran “escondidas” en las coberturas. Por 
ejemplo, la garantía de daños a conducciones subterráneas establecen que para que se 
encuentre operativa, se deberá haber solicitado previamente la información a las empresas 
que pudiesen ser afectadas, luz, agua, gas, telefonía, etc.. sobre si existen conducciones 
propias en el lugar en que van a realizar los trabajos y donde se encuentran las mismas. Si 
no se solicita de forma fehaciente, entonces la garantía (por la que si se ha pagado) no 
estará realmente en vigor. 
Una de las mayores fuentes de conflicto entre compañías y asegurados se produce cuando 
el hecho o las circunstancias del siniestro, no se encuentran ni específicamente 
garantizados ni específicamente excluidos. El seguro, como todo contrato, es interpretable y 
cada parte tiende a defender sus intereses, de ahí que con cierta frecuencia muchos de 
estos conflictos terminen en los tribunales, para que sean ello, los que establezcan lo que a 
priori es una interpretación imparcial. 
Hay que tener en cuenta, que hasta en los mal llamados Todo Riesgo, siempre hay 
exclusiones, es más, en los mercados anglosajones, normalmente las definiciones de las 
garantías son escuetas aunque muy genéricas, del tipo, se cubre todo lo relacionado con 
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una determinada actividad, salvo lo específicamente excluido y ahí nos encontramos con 
folios y folios de exclusiones, la ventaja es que si el hecho no se encuentra relacionado en 
las mismas, tiene cobertura automática. 
La tasa  
Las primas de seguro se calculan por parte de las compañías mediante técnicas 
estadístico–actuariales que analizan la frecuencia de siniestros y el coste medio de los 
mismos. A esto le añaden un porcentaje de gastos internos, otro de gastos externos y el 
beneficio; lo cual los da la tasa de riesgo de cada actividad. Es evidente que la tasa será 
más elevada cuanto mayor sea la frecuencia y/o coste medio de los siniestros, o dicho de 
otra manera, cuanto mayor sea la posibilidad de que haya siniestros. 
Una vez obtenida la tasa, se multiplica por el criterio de tarificación que la compañía haya 
establecido para cada tipo de actividad, puede ser el volumen de facturación, el aforo de un 
local, el número de participantes / días, una cantidad fija por empleado, etc.. lo cual da la 
prima neta, a la cual habrá que añadir los impuestos y recargos propios del seguro, que en 
la actualidad es un 6,3% de la misma. 
Por último hay que tener en cuenta que en la mayoría de los casos, las compañías 
establecen una prima neta mínima, de tal forma que si el resultado de multiplicar la tasa por 
ejemplo el volumen de facturación de una empresa da una cifra inferior a la misma, lo que 
se aplicará por parte de la compañía es la prima neta mínima más los correspondientes 
impuestos. 
 
2.3.2  SEGURO TODO RIESGO DE CONSTRUCCIÓN. 
 
Las primas en este tipo de seguro varían en función del tipo de edificación, ya sea en altura, 
chalets adosados, individuales, edificios terciarios o naves industriales. Aunque existe una 
gran competencia en el mercado, actualmente las primas mínimas suelen estar entre los 
250 – 300 €.  
Las tasas en el sector se expresan en tanto por mil, moviéndose actualmente el mercado 
entre el 0,8 y el 1 por mil, dependiendo de la tipología de obra, la duración, y las 
características específicas del proyecto. Al resultante de dicho cálculo habrá que sumarle los 
impuestos, en la actualidad un 6,3%. 
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Queremos insistir en la importancia de declarar el valor real de la obra, al ser tasas tan bajas 
el ahorro es muy poco importante, sin embargo un 20% de rebaja de la indemnización en los 
casos de un siniestro importante, puede suponernos fácilmente varios miles de euros de 
menoscabo.  
 
La franquicia  
La franquicia es la cantidad que en caso de siniestro siempre abonara el tomador de la 
póliza. Se suelen establecer distintos tipos de franquicia en función de la naturaleza del 
siniestro, siendo las más habituales; 
Franquicia general, aplicable a cualquier siniestro, puede oscilar entre los 350 € y los 800 €, 
dependiendo mucho del tipo de obra, y presupuesto.  
Franquicia por fenómenos de la naturaleza: suele ser fija, alrededor de      1.5000 €  
Franquicia por robo, habitualmente será de 20% del siniestro con mínimo de 600-800€  
Franquicia en el periodo de mantenimiento: también suele ser fija, de unos 1.500 €.  
Otras compañías optan por tener una sola franquicia fija para todos los supuestos, de por 
ejemplo 1.500 €.  
 
2.3.3  SEGURO DECENAL 
 
Las compañías que trabajan el ramo de seguro decenal, establecen, al igual que en otros 
ramos, una prima mínima, siendo la normal de 2.000 € a lo cual habrá que sumar los 
impuestos, actualmente el 6,3% (seguros está exento de IVA) con lo que el coste mínimo 
final para el Tomador será de 2.126 €. 
El calculo de la prima se realiza multiplicando el valor del coste de la obra declarado, que 
debe ser el 100% del coste excluyendo el valor del suelo, por una tasa establecida por las 
compañías en función de la tipología de la obra, lo normal es que para edificios en altura sea 
el 5,5 por mil y para chalets, ya sean adosados o individuales, sea el 7 por mil. 
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Si el resultado de dicha multiplicación fuese inferior a 2.000 €, entonces se cobrará dicha 
cantidad. 
Es importante saber, que en el pasado se dieron casos en que el valor declarado era muy 
inferior a la realidad del mercado, lo cual provocó que las compañías de seguros 
estableciesen una tabla en donde se indica un coste mínimo por metro cuadrado aceptable 
en función del tipo de edificación y la provincia. A modo de ejemplo en una compañía, se 
considera que no se puede declara menos de 370 € el metro cuadrado construido para 
edificios en altura en la provincia de Almería, 380 € si se trata de chalets adosados y 480 e 
si se trata de chalets individuales.  
La franquicia 
La franquicia es la cantidad que en caso de siniestro siempre abonara el tomador de la 
póliza. La ley establece que no puede ser nunca superior al 1% del valor de la obra, sin 
embargo las compañías en casos de obras grandes en donde el 1% supondría una cantidad 
importante, suelen establecer un 1% con un limite de por ejemplo 6.000 €. 
Este aspecto, salvo por motivos éticos, no debe ser de gran importancia para el tomador 
inicial del seguro decenal (el promotor o el constructor) pues dado que la póliza en realidad 
entra en vigor una vez terminada la obra, el tomador inicial queda automáticamente 
substituido por los adquirentes de las viviendas, que serán los que eventualmente, en caso 
de siniestro, sufrirían dicha franquicia. 
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3    CONCEPTO DE PERITO 
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3    CONCEPTO DE PERITO 
Es Perito la persona experimentada en alguna ciencia o arte, o con conocimientos, artísticos 
o prácticos especiales capaces de evaluar el importe de unos daños, reposición y demérito 
de un bien; y que además, dictamina acerca de las causas y hechos presentes, de los 
cuales entiende mediante un examen real y directo de los mismos practicando de acuerdo 
con los principios o reglas fundamentales emitiendo un juicio objetivo según su leal saber y 
entender. 
 
En la pericia las declaraciones o manifestaciones de los Peritos constituyen un medio de 
prueba, actúan como auxiliares del Juez, al que ayudan en su labor cuando ésta deba 
versar sobre materias que éste desconozca. El análisis, la clasificación y apreciación 
corresponden únicamente al Juez o Tribunal, sin que éste tenga que ajustar el fallo al 
dictamen de aquél, no es vinculante, sin embargo este medio se puede utilizar por las partes 
cuando se deba conocer o apreciar algún hecho de influencia en el proceso. 
 
La petición de la intervención del Perito o experto podrá ser instada por el Juez o por alguna 
de las partes litigantes, en tiempo y plazo de acuerdo con el proceso que se trate, señalando 
sobre que hechos o conceptos de recaer el conocimiento de la materia del experto. 
 
Se pueden diferenciar entre tres clases de Perito dependiendo de quién reclame nuestros  
servicios, de manera que puede ser un particular o persona física o jurídica privada la que 
necesite de nuestros servicios para dictaminar el estado de algún o algunos elementos y/o 
valorar daños, por otra parte tenemos las Aseguradoras para las cuales podemos trabajar 
como Peritos de Seguros y por último nos pueden requerir los Juzgados, utilizando nuestro 
trabajo y conocimientos como medio de prueba. 
 
Debemos considerar a los Peritos que colaboran con las Aseguradoras como expertos 
contemplados con carácter judicial ya que examinan un hecho presente para poder 
dictaminar sobre el mismo. Este dictamen podrá ser utilizado como medio de prueba en un 
juicio, o como instrumento necesario para las Entidades Aseguradoras; en definitiva, son 
expertos que dictaminan, opinan y juzgan una causa, circunstancia y hecho. 
 
Al estudio e investigación que hace un Perito relativo a su actividad profesional se le 
denomina peritación. 
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Asimismo al estudio y dictamen que realiza un Perito, materializándolo gráfica y literalmente 
se  le designa peritaje.  
 
El Perito deberá determinar las causas y circunstancias de un evento sometido a estudio 
razonado y con la expresión de las conclusiones de acuerdo a su contenido; es decir, que el 
Perito elaborará un dictamen, que es su opinión escrita y motivada, emitida por él sobre un 
determinado asunto de su especialidad. 
 
Para poder participar en el mercado laboral como profesional de la peritación, en siniestros 
relacionados con la construcción, se debe poseer una titulación académica que acredite 
realizar la función de Perito. No obstante, estamos ante una laguna legal que permite ejercer 
la función de Perito a los Peritos tasadores de Seguros los que no poseen titulación 
académica. 
 
Serán los Técnicos, los expertos en alguna materia, los que desempeñen la función de 
Perito. 
 
Al mencionar Técnicos nos referimos a las personas con titulación de Ingenieros, en grado 
medio o superior, y a los poseedores de titulación de Arquitectos, del mismo modo, en grado 
medio o superior. 
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4    PERITACIONES DE SINIESTROS              
O TRABAJOS. 
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En cada uno de los distintos gabinetes periciales con los que podemos trabajar o colaborar 
tienen un programa en el cual están dados de alta con la compañía de seguros o con un 
administrador dónde se reciben los distintos encargos periciales  para que los distintos 
peritos puedan realizar sus informes. 
En el siguiente apartado se va mostrar un ejemplo de un programa que se utiliza en un 
gabinete pericial  para la realización de informes y como se recepcionan los nuevos 
encargos periciales enviados por el administrador.  
Se podrá observar todo el proceso de recibimiento del encargo pericial hasta que el perito 
envía el informe al administrador de la compañía de seguros como sus honorarios  de 
realización del informe. 
 
 
4   PERITACIONES DE SINIESTROS O TRABAJOS. 
 
 
MANUAL DE USO WEB PERITACIONES – PERITOS 
 
Dirección web: www.abcdef.es 
Usuario: Pxxxx 
Contraseña: xxxx 
Una vez introducidos los códigos de usuario y contraseña  facilitados por el 
administrador, se accede a la pantalla de Inicio de la plataforma. 
1-. En la pantalla de Inicio encontramos tres tipos de notificaciones: 
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NUEVOS ENCARGOS: 
 
Recepción de los nuevos encargos periciales enviados por el administrador, los 
cuales restan en ella hasta apretar la pestaña ver ubicada en la derecha. 
En el momento de apretar la pestaña ver el encargo consta como recepcionado 
por el perito y pasa a la pantalla de Pendientes. 
 
 
Al apretar la pestaña ver se accede a todos los datos del siniestro facilitados por 
la compañía. 
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* Al objeto de asegurar la rápida recepción del encargo pericial por parte del perito, el 
administrador enviará automáticamente al correo electrónico del mismo un mail de 
confirmación del nuevo encargo pericial enviado, para que así el perito acceda a la web para 
su recepción. 
 
MENSAJES: 
 
Recepción de mensajes enviados por la compañía o administrador, como pueden 
ser encargos de nuevas visitas al riesgo, aclaraciones, etc... 
 
ALERTAS: 
 
Alertas enviadas por el administrador en relación a los siniestros encargados, como pueden 
ser retrasos en la confirmación de la recepción del encargo, retrasos en el envío de previos, 
etc... 
Una vez corregida la acción que provoca la alerta, ésta se elimina automáticamente del 
listado. 
 
2-. En la pantalla de Pendientes encontramos todos los encargos periciales pendientes de 
cierre, con tres opciones de trabajo situadas a la derecha: 
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AVANCE: 
 
 
Se clica y se accede a la ficha del informe para realizar Avances/Ampliaciones escribiendo 
el texto en la ventana de contenido y fijando la fecha de la visita realizada al riesgo. 
En caso de ser necesario se pueden adjuntar documentos a través de la pestaña 
Examinar... 
Una vez terminado el proceso se procede al envío a compañía del avance apretando la 
pestaña Enviar. 
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Automáticamente se envía el avance a compañía y aparece una pantalla donde se puede 
enviar un mail al tramitador para que sepa que le hemos enviado un avance. El mail al 
tramitador solo debe enviarse cuando se trata de una información relevante como por 
ejemplo: 
- No se consigue contactar, teléfonos incorrectos. 
- Imposibilidad de visitar hasta dentro de varios días por vacaciones de 
asegurado, etc... 
 
Una vez terminado el proceso se vuelve a la pantalla anterior y apretando la pestaña Volver 
se retorna al listado de expedientes. 
 
INFORME: 
 
Para realizar el informe pericial en Word, apretar el icono y aparecerá una pantalla en la que 
se nos da la opción de escoger el informe a realizar: 
- General; informes de riesgos diversos para todos los ramos. 
- Defensa; informes de defensa jurídica. 
 
Una vez escogido el tipo de informe, apretar ver y aparece un mensaje de seguridad, apretar 
abrir y se abre el informe o guardar y el informe se guarda en el disco duro. 
Con esta acción lo que se hace es combinar los datos del siniestro con la plantilla, para así 
empezar a trabajar en ella y realizar el informe pericial. 
Las plantillas son genéricas, por lo que hay apartados que no se utilizan en todos los 
siniestros. Borrar aquellos apartados que no se utilicen. 
Los campos de la plantilla resaltados en gris son desplegables, hacer doble clic sobre ellos y 
se aparecen las opciones. Se pueden añadir opciones a la lista con la acción añadir o quitar. 
Una vez finalizado el informe pericial, guardarlo en vuestro disco duro con la opción guardar 
como del procesador de texto, dándole la referencia del gabinete al informe, AJRxxxxx. 
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CIERRE: 
 
 
Una vez finalizado el informe pericial, se clica y se accede a la pantalla de cierre del informe 
pericial, debiendo rellenar los datos de las pestañas de la parte inferior y adjuntar el informe 
pericial como documento en formato pdf. 
Los gastos de peritación son posibles extras del siniestro (laboratorio, gastos fijos, etc...). 
Una vez terminado el proceso se aprieta Enviar y el informe se envía al gestor asignado de 
PERITACIONES para su revisión y envío a compañía. 
 
3-. En la pantalla de Todos encontramos todos los encargos periciales, cerrados y 
pendientes, con su estado (recepcionado, precierre o cierre) y con la opción de realizar 
avances y ver la ficha del siniestro . 
 
La diferencia entre precierre y cierre está en la revisión del informe por parte del gestor, una 
vez revisado y conforme, el encargo pasa al estado de cierre. 
El icono indica que no se pueden modificar datos de la ficha facilitada por compañía (póliza, 
referencia, dirección, teléfono, etc...). 
 
 
4-. En la pantalla de Buscar encontramos un buscador de informes, con opciones de 
búsqueda y de ordenación de los registros encontrados. 
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5-. En la pantalla de Honorarios el perito encontrará el listado de las minutas y facturas 
generadas, pudiendo imprimir las mismas. 
Cada colaborador tendrá asignado un gestor de AJR PERITACIONES con el que podrá 
ponerse en contacto vía mail o teléfono, para subsanar cualquier duda que surja durante la 
tramitación de los encargos periciales. 
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5.   ESTADISTICA DE SINIESTROS MAS              
COMUNES EN LA EDIFICACIÓN 
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5.  ESTADISTICA DE SINIESTROS MAS COMUNES EN LA EDIFICACIÓN 
 
MUSAAT   ha elaborado una serie de estadísticas que proporcionan una gran información, 
entre otras cosas, en materia de prevención. Estas estadísticas arrojan datos sobre el que 
es la deficiencia y el daño más común en la edificación. 
Toda esta trayectoria le ha servido para disponer de gran información sobre las deficiencias 
y daños en la edificación. 
Dicha clasificación no es fácil de realizar ya que diferentes causas confluyen y da lugar a un 
abanico de manifestaciones que a su vez pueden evolucionar conforme a las características  
del clima, del suelo o de los propios materiales utilizados. 
Analizando todos los expedientes de peritos especializados se puede establecer las causas 
que originan dichos daños y su comportamiento. Esto es determinante tanto para precisar 
las causas, responsabilidades de los agentes, como para encontrar posibles soluciones. 
Las manifestaciones en forma de daños son variables sobre todo en cuanto a la forma i 
magnitud. Fisuras y humedades son las más comunes, sobre todo las humedades son 
más habituales que las fisuras. 
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Las humedades pueden analizarse en dos grandes grupos: por  las causas que las originan 
( figura 5.1) y conforme a su procedencia ( figura 5.2 ) 
 
ESTADÍSTICAS SOBRE LA APARICIÓN DE HUMEDADES. 
 
Causas que la originan.                         Conforme a su procedencia 
 
 
Falta de impermeabilización 10,58 %
Paso de instalaciones 6,95 %
Por fisuras de muros perimetrales  6,76 %
Mal sellado de carpintería 6,05 %
Diferecias en junta de dilatación 5,64 %
Falta de aislante 5,11 %
Existencias de puentes térmicos 4,56 %
Limahoyas‐pesebres‐canalones 4,56 %
Solapes deficientes 4,45 %
Pendiente errónea hacia sumideros 4,34 %
Otros 58,98 %
A través de cubiertas planas 25,30 %
A través de cerramientos y fachadas 
20,87%
A través de muros 15,78 %
Por condensación en interiores  12,58%
A traves de cubiertas inclinadas 11,48 %
Carpintería 9,69 %
Capilaridad 4,28 %
 
figura 5.1      figura 5.2 
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La aparición de humedades en la fachada es el daño más común, pero tampoco hay que 
olvidarse de las grietas y fisuras. 
En las gráficas  anteriores ( figura 5.1 y 5.2 )  se puede ver  el importante volumen de 
humedades que, clasificadas en cuanto a su causa, quedan englobadas en el apartado de 
otros debido a: 
- Importantes patologías se manifiestan a través de fisuras, pero tarde o temprano 
aparecen también humedades. 
- Manifestaciones por humedades que son únicamente consecuencia de la existencia 
de otras patologías principales tales como daños estructurales, fallos de suelo, 
etcétera. 
Las grietas y fisuras responden a numerosas causas. 
Se presentan varias clasificaciones en atención al tipo de obra( figura 5.3), estructura 
implicada en el daño( figura 5.5), lesión producida( figura 5.4 ) y causa imputable                   
( figura 5.6) 
 
CAUSAS QUE ORIGINAN GRIETAS Y FISURAS 
 
 
Incidencia en cuanto al tipo de obra.  Tipo de lesión producida. 
 
Bloques en altura 53,56 %
Unifamiliar aislada 25,59 %
Unifamiliar adosada 10,12 %
Industrial 3,44 %
Dotaciones y equip. 3,36 %
Deportivos y otros 3,91 %
            
Grietas en cerramientos 29,71 %
Grietas en divisiones  interiores 
31,13 %
Grietas en muros resistentes 7,85 %
Derrumbamientos 3,99 %
Grietas estructurales 27,31 %
 
 
 
 
figura 5.3     figura 5.4  
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Estructura implicada en el daño.   Causas imputables. 
Error cálculo de estructura 25,29 %
Flechas excesivas 18,23 %
Solución constructiva errónea 8,76 
%
Dilataciones 6,05 %
Armado defectuoso 7,72 %
Hormigonado defectuoso 7,49 %
Soldaduras defectuosas 18,23 %
Plazos de desencofrado 53 %
Otros errores de ejecución 25,29 %
Asociados a fallos de cimentación 
10,95 %
Pudrición por ataque bacteriológico 
11 %
Obras posteriores al CFO 2,36 %
Otros 1,59 %
  
Cimentacion 19,53%
Estructura de hormigon 
59,02%
Estructura metálica 2,35 %
Estructura mixta‐hierro‐metal 
4,49 %
Estructura de madera 2,21 %
Fábrica resistente 8,55 %
Otros 3,85 %
 
figura 5.5      figura 5.6 
 
Durante la fase de derribo de edificaciones se producen a menudo daños a edificios 
colindantes. Estos daños los podríamos llamar “Daños a terceros”. 
 
Daños a terceros seria uno de los siniestros más comunes a aparecen en el proceso 
constructivo. Separa por un lado aquellos producidos a las personas o cosas, generados 
normalmente por negligencias en la seguridad o en la ejecución (figura 5.7); por otro, 
muestra esos daños a edificios colindantes. (figura 5.8) 
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DAÑOS PROVOCADOS A TERCEROS 
 
Daños a terceros según el afectado  Daños a edificios colindantes 
 
 
 
 
figura 5.7     figura 5.8 
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Daños a edificios colindantes     Daños a personas (lugar del daño ) 
(causas)                                                       
 
 
 
figura 5.9     figura 5.10 
 
Daños a las personas (causas)  Clasificación del siniestro 
 
 
figura 5.11     figura 5.12 
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Siguiendo con los daños más comunes en la edificación el siguiente que analizamos son los 
denominados daños ligados al suelo o  fallos del terreno. 
En las deficiencias ligadas al suelo poder analizar las causas más comunes  que provocan 
dichas deficiencias ( figura 5.13) y las lesiones producidas de forma más habitual por las 
deficiencias del suelo ( figura 5.14) 
DEFICIENCIAS LIGADAS AL SUELO. 
 
                         Causas    Lesiones producidas 
 
Causas achacables al proyecto 58,61 %
Causas achacables a la ejecución 22,52 %
Otras causas 18,88 %
Grietas en cerramientos 35,83 %
Grietas en divisiones interiores 28,34 %
Grietas estructurales 21,78 %
Elementos de la urbanización 14,05 %
 
 
 Figura 5.13      Figura 5.14 
 
 
 
 
Dentro de las causas de las deficiencias ligadas al suelo, las podemos dividir en diferentes 
causas, causas achacables al proyecto ( figura 5.15 ), causas achacables a la ejecución       
( figura 5.16) y otras causas ( figura 5.17). 
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Figura 5.15 
 
 
 
 
 
Figura 5.16 
 
 
Figura 5.17 
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6. ESTADÍSTICA DE SINIESTROS DE CONSTRUCCIÓN EN 
GABINETE PERICIAL. 
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6. ESTADÍSTICA DE SINIESTROS DE CONSTRUCCIÓN EN GABINETE PERICIAL. 
 
Después de analizar y estudiar la estadística realizada por los técnicos de MUSAAT sobre 
las incidencias y daños más comunes en la edificación, decidí analizar los peritajes que se 
han realizado en un gabinete pericial durante un año para comprobar  si esta estadística 
realizada por MUSAAT se cumplía en el gabinete pericial para el cual he estado                  
colaborando durante estos últimos años y poder comprobar si las conclusiones que han 
llegado los técnicos de MUSAAT son las mismas a las que podríamos llegar analizando los 
peritajes de dicho gabinete pericial. 
 
Para poder realizar esta estadística me he basado en todos los peritajes realizados en el 
periodo de un año.  
 
Como se podrá comprobar posteriormente en las gráficas realizadas,  en este gabinete 
pericial se archivan  los peritajes según las causas o tipo de póliza de los asegurados. 
 
Dicha división sería la siguiente: 
 
R.C. : Serían todos los peritajes que tratan sobre los seguros de responsabilidad civil. Son 
los peritajes más frecuentes que se han realizado ya que hablan sobre los daños a terceros. 
EXP: Peritajes que tratan sobre los seguros de responsabilidad civil de explotación. Es el 
término asegurador para referirse a la responsabilidad civil general. Cubre los costes de 
defensa jurídica por imputación de daños materiales y/o personales, que de forma real o 
presunta, hayamos producido a un tercero, y eventualmente si somos condenados o así lo 
reconocemos, el coste de reparar el daño, hasta el límite contratado. 
P.J : Protección jurídica. Son los informes para hacer reclamaciones de los daños sufridos. 
OBF: Obra fundamental. En pólizas de Seguro decenal. Tratan sobre peritajes sobre 
estructura y cimentación. 
EXG: Extensión en garantías. Inundaciones , impactos de vehículos que no son de las 
garantías básicas, pólizas multiindustrias. 
DDV: Daños diversos. En pólizas de comercios, impactos de vehículos en comercios etc etc. 
DAG: Daños por agua. Rotura de tuberías. 
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ROBO: Robo de material de obra, y de distintas cosas en propiedad. 
INCENDIO: Incendio de distintas partes del local o de materiales dentro del local o vivienda. 
 
6.1    TIPO DE SINIESTROS EN GABINETE PERICIAL 
Tal como se muestra en la siguiente gráfica ( figura 6.1 ) se puede observar la división en 
porcentajes de los peritajes que se han realizado en el gabinete pericial. 
La muestra se ha realizado sobre 102 peritajes que son los que se han peritado en un año 
en dicho gabinete. 
Como se puede observar  en la gráfica ( figura 6.1 )  los peritajes más comunes realizados 
por el gabinete pericial son aquellos que tratan sobre la responsabilidad civil, en 
consecuencia los daños causados a terceros.  
Otro tipo de peritajes habituales son las humedades como consecuencia de los daños en 
construcción ya sea por rotura de tuberías, filtraciones de agua por  fenómenos  
atmosféricos, condensaciones por  defectos en la ejecución de la obra, daños a edificios 
colindantes durante la edificación etc. 
En la gráfica  6.1 también se analizan otros siniestros  habituales en un gabinete pericial 
derivados por robos de material de obra y otras causas durante la ejecución de la obra  
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DIVISION DE LOS PERITAJES QUE LLEGAN AL GABINETE PERICIAL 
 
                            figura 6.1 
 
 
 
Una vez analizada como se dividen los peritajes en este gabinete pericial, se han analizado 
los daños y deficiencias más comunes que han entrado en este gabinete durante el periodo 
de un año. ( figura 6.2 ) 
De los peritajes anteriormente divididos por los tipos de pólizas del asegurado se han 
analizado todas las patologías ( figura 6.2 ) de dichos peritajes  para poder analizar cuáles 
son los daños más comunes en la edificación y para comprobar que el estudio realizado por 
MUSAAT se cumple en este gabinete pericial y si los daños más comunes son los mismos 
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DAÑOS MÁS COMUNES EN GABINETE PERICIAL                                    
DURANTE UN AÑO. 
daños materiales de obra 1,086%
humedades en forjados 6,52%
humedades revestimiento de yeso, 
pintura techo  19,565%
daños en falso techo (humedades) 
5,43%
Daños equipos eléctricos 6,52 %
Grietas, fisuras (paredes, pavimentos, 
fachadas)12,26 %
daños tuberia de subministro de gas 
2,173%
demolicion pilares con mala ejecución 
1,086%
robo material de obra 8,69%
daños en mobiliario 5,43%
limpiezas de pavimento 3,26%
cable subministro eléctrico 4,34
 
                                figura 6.2 
Como se puede observar en la figura 6.2  los daños más comunes en la edificación como 
también se podía observar en el análisis realizado por MUSAAT seria los daños provocados 
por humedades ya que afectan a diferentes aspectos de la edificación como podría ser los 
pavimentos, revestimientos de yesos, paredes, techos.  
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Los peritajes realizados por daños causados por las humedades ya engloban el 31,51 %  de 
todos los peritajes realizados durante el año.  
Otros peritajes que se realizan pero en menor cantidad serian los relacionados por fisuras y 
grietas en paredes y pavimentos pero no dejan de ser habituales estos daños en la 
edificación ya que muchos de los informes periciales que se realicen son por estos motivos. 
Otros informes periciales que no han sido analizados por los técnicos de MUSAAT y que en 
un gabinete pericial  se pueden  realizar de forma habitual seria los relacionados  en el 
análisis del  mal estado o rotura de elementos eléctricos que podrían repercutir en incendios 
en el edifico y provocar daños de una mayor magnitud. 
Como anteriormente he nombrado muchas veces se realizan peritajes que no están ligados 
directamente en daños en la edificación, pero que se producen de forma habitual. Serian los 
peritajes relacionados con el robo de material de obra o de otros componentes de la obra. 
Se puede ver lo habitual que se produce el robo en la obra ya que significa el 8,69  % de los 
peritajes realizados durante un año en este gabinete pericial. 
En la gráfica ( figura 6.3)  se hace una división de las causas de los daños más comunes en 
el gabinete pericial. 
Como se puede observar que la causa más común de los daños viene provocado  por los 
agentes atmosféricos y que estos van ligados por otras causas como podrían ser las grietas 
ya que el agua de las lluvias provoca humedades o por filtración del por las grietas o 
también por filtración por una mala impermeabilización de la fachada. Las causas van 
ligadas entre si para provocar los daños en la edificación. 
Otro de los causas más frecuentes de aparición de humedades que se ha podido observar 
seria la rotura de tuberías o de conexiones de agua, y estas provocan unas humedades en 
revestimientos, en pintura de techo etc. 
Otra de las causas frecuentes que provocan grietas en la edificación que se ha encontrado 
en el análisis de los informes en gabinete pericial seria el desplazamiento de la cimentación 
ya sea por una mala ejecución de la obra o por una mala realización del proyecto. 
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CAUSAS DE LOS DAÑOS Y DEFICIENCIAS MÁS COMUNES                               
EN GABINETE PERICIAL DURANTE UN AÑO. 
 
rotura tubería de agua 18,20%
desplazamiento de la cimentacion 
perjudicada hacia solar vivienda 
perjudicada 13,41%
humedades revestimiento de yeso, 
pintura techo  19,565%
rotura equipos eléctricos 2,43%
negliciencias propietario ( grifos 
abiertos ) 3,65%
sobretensión linia elécrica 3,65%
agentes atmosféricos (filtracion agua 
llubia, caída árboles, vientos) 42,68%
causas fisuras 2,44%
caida restos materiales 2,44%
mala conexión bajante 2,44%
 
                               figura 6.3 
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ESTADÍSTICAS SOBRE LA APARICIÓN DE HUMEDADES EN GABINETE 
PERICIAL. 
 
 
Causas que la originan.                         Conforme a su procedencia 
 
 
Falta de impermeabilización 19,35 %
Paso de instalaciones 12,90 %
Por fisuras de muros perimetrales  
9,60%
Mal sellado de carpintería 6,45 %
Diferecias en junta de dilatación 5,64 %
Falta de aislante 6,45 %
Pendiente errónea hacia sumideros 
3,22 %
Otros 41,93 %
A través de cubiertas planas 22,58 %
A través de cerramientos y fachadas 
29,03%
A través de muros 19,35 %
Por condensación en interiores  12,35%
A traves de cubiertas inclinadas 9,60 %
Carpintería 6,45 %
 
figura 6.4      figura 6.5 
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En las gráficas  anteriores (figura 6.4 y 6.5 )  se quiere hacer una análisis sobre el daño más 
común o frecuente que se ha encontrado en el gabinete pericial,  y que sería el mismo que 
el de la estadística realizada por MUSAAT, estamos hablando de las humedades. 
 
Podemos hacer dos grandes grupos, las causas que las originas y conforme su 
procedencia. 
 
Es evidente la coincidencia con el estudio de MUSAAT sobre las causas ya que la causa 
más común de humedades seria por la falta de impermeabilización. También es frecuente 
que se provoquen humedades por  la rotura de del paso de instalaciones y también por al 
penetración de agua a causa de las grietas y fisuras que podemos encontrar en fachadas y 
muros perimetrales. 
 
El 41,93% de otras causas podríamos englobar  a agentes atmosféricos (como la lluvia) y 
también a otros motivos como la propia negligencia del propietario  por ejemplo en dejarse 
grifos abiertos, o por un mal mantenimiento de la fontanería que provoca pérdidas de agua y 
en consecuencia humedades en forjados o cerramientos. 
 
Conforme su procedencia se puede comprobar a diferencia de la estadística de los técnicos 
de MUSAAT  que las humedades aparecen d’ una forma más habitual a través de 
cerramientos y fachadas con un 29,03%, también es habitual su aparición a través de 
cubiertas planas i muros. Un mal sellado de la carpintería es un motivo poco frecuente de 
aparición de humedad pero no por eso dejara de ser importante. 
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7     EJEMPLOS PRÁCTICOS DE               
INFORMES PERICIALES 
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RC   Serían todos los peritajes que tratan sobre los seguros de responsabilidad civil. Son los 
peritajes más frecuentes que se han realizado ya que hablan sobre los daños a terceros. 
7.1 Informe Pericial 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre compañía.  
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0000-00001 0000011 001-0000001 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 27/10/08       R.C. 222 J.M.Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 23/10/08 OBERT.S.A. 
 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
 c/ Don Layo 1. Barcelona      s 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
 
1.1 Antecedentes  
 
La empresa asegurada es la promotora de una edificación plurifamiliar en la c/ Don Layo 1 
de Barcelona. Ha recibido la reclamación por daños aparecidos en el local de la planta baja 
de la edificación colindante de la c/ Don Layo 1.  
 
1.2 Causas y circunstancias: 
 
En la visita efectuada comprobé la existencia de daños en el local ocupado por un negocio 
de instalaciones de fontanería y electricidad. Existen daños de diversa etiología: daños por 
infiltración de agua a través de la pared medianera y daños manifestados en forma de 
fisuras y grietas en paredes y techos y en el albañal de recogida de aguas fecales enterrado 
bajo el pavimento.  
 
 
1.2.1 Daños debidos a desplazamiento de la cimentación.  
 
Durante la ejecución de la excavación para la cimentación del edificio asegurado se 
produjo un leve desplazamiento de la cimentación del edificio colindante que se ha 
transmitido a las paredes y techos provocándose la aparición de fisuras y grietas.  
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La finca colindante de la c/ Don Layo 1 tiene más de 40 años de antigüedad y su 
calidad de construcción es deficiente. La cimentación es superficial y la estructura es 
a base de paredes de carga sobre las que se apoyan los forjados unidireccionales.  
 
Existen fisuras en las paredes y los techos del local debidos a leves desplazamiento 
del terreno que se ha transmitido a la cimentación y de ésta a los elementos 
estructurales. El pavimento a base de terrazo presenta las juntas abiertas siguiendo 
una alineación paralela a la pared medianera.  
  
En el solar en construcción se ha ejecutado un muro pantalla de hormigón armado, y 
posteriormente se ha rebajado el interior hasta una cota de 5 m por debajo de la cota 
de la rasante de la calle. Durante la ejecución del rebaje del terreno situado dentro 
del recinto delimitado por el muro pantalla perimetral se produjo un leve 
desplazamiento horizontal del terreno sobre el que está construida la edificación 
perjudicada hacia el solar en obras.  
 
Este desplazamiento se transmitió a la cimentación de la finca colindante y de ésta a 
las paredes y techos. También provocó la abertura de las juntas del pavimento del 
local así como la rotura del albañal enterrado bajo el pavimento. El terreno situado 
bajo el local está húmedo en la zona más próxima a la fachada, coincidiendo con el 
punto en el que existen fisuras verticales en la pared. Las aguas que se fugan del 
albañal han pasado al terreno situado bajo el local. El agua ha ascendido por 
capilaridad y ha manchado las juntas del pavimento de gres, por la que afloran 
hongos. También se queja el propietario del local del olor a aguas residuales que se 
percibe en el interior del local en ocasiones.   
 
En el momento de la visita efectuada el edificio asegurado está prácticamente 
terminado. La estructura de hormigón armado del edificio en construcción impide que 
se repitan desplazamientos de la cimentación del edificio colindante. Esta situación 
garantiza la estabilidad estructural de la finca colindante perjudicada. 
 
 
1.2.2. Daños por infiltración de agua: 
 
Durante la ejecución de la estructura de hormigón armado del edificio asegurado se 
registraron lluvias. El agua se acumuló sobre los forjados y se infiltró a través de la 
pared medianera causando daños en el revestimiento de yeso y en la pintura de la 
pared. La pared medianera de la finca colindante quedó desprotegida al desaparecer 
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la edificación que existía en el solar en construcción, permitiendo la infiltración de 
agua procedente de la obra.   
 
Los responsables de la empresa asegurada no intervinieron en las decisiones sobre el 
procedimiento constructivo. Estas decisiones las adoptaron la Dirección Facultativa 
(Arquitecto y Arquitecto Técnico) para que las llevara a cabo la empresa que ejecuta la 
estructura de hormigón armado. Por ello considero que tanto la Dirección Facultativa como 
la empresa que ejecuta la estructura de hormigón armado, deben cursar el correspondiente 
parte de siniestro a sus respectivas aseguradoras.  
 
2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
2.1 Daños debidos al desplazamiento del terreno 
 
Daños manifestados en forma de fisuras en  
paredes y techos:  
saneado, masillado y aplicación de 2 manos  
de pintura plástica previa imprimación y reconstrucción  
del estucado existente.         1.050,00 € 
Sellado de las juntas del pavimento de terrazo      325,00 € 
Reparación del albañal de saneamiento enterrado:  
extracción del pavimento de gres, excavación del terreno 
hasta localización del albañal, reparación del tramo  
dañado y posterior relleno de tierras, formación de la 
subbase de hormigón y colocación del pavimento de gres   3.475,00 €  
      TOTAL DAÑOS 2.1   4.850,00 € 
 
2.2 Daños por infiltración de agua a través de la medianera  
 
Daños por humedad en la pared medianera:  
saneado, masillado y aplicación de 2 manos  
de pintura plástica previa imprimación y  
reconstrucción del estucado existente.       585,00 € 
 
      TOTAL DAÑOS 2.2   585,00 € 
      TOTAL DAÑOS   5.435,00 € 
 
La valoración de la reparación de los daños en la pared medianera se ha repartido entre los 
causados por infiltración de agua y los causados por desplazamiento de la cimentación.  
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La franquicia para este siniestro es del 20 % del importe de los daños con un mínimo de 
1.500,00 €. 
 
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo todo riesgo construcción. El capital asegurado para la obra 
es de 1.300.000,00 €. La garantía de responsabilidad civil tiene un límite de 600.000,00 €.  
 
La franquicia para este siniestro es del 20 % del importe de los daños con un mínimo de 
1.500,00 €.  
 
Las grietas que no afectan la seguridad estructural de la finca no quedan amparadas por la 
póliza de referencia. Ninguna de las grietas existentes en la finca colindante presentan 
riesgo para la estabilidad estructural de la finca.  
 
 
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
No se realiza propuesta de indemnización por lo expuesto anteriormente. Considero que 
tanto la Dirección Facultativa como la empresa constructora que ejecutó la estructura de 
hormigón armado deben cursar el correspondiente parte de siniestro a sus respectivas 
aseguradoras. En el condicionado particular de la póliza consta que tienen condición de 
Asegurado las empresas que intervienen en la construcción de la obra, quedando por tanto 
incluida la empresa que ejecutó la estructura de hormigón. .    
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5. OBSERVACIONES.- 
El propietario del local perjudicado es el Sr. XXXXXX DNI XXXXXXX y tel.93 xxx xx xx 
La empresa que ejecutó la cimentación y la estructura es CIMENTACIONES Y 
ESTRUCTURAS S.L. con domicilio en la c/ Bet 1 bjs 1ª de 08000 Barcelona y tel. 93 xxx xx 
xx. El responsable es el Sr. Enrique  
 
El Arquitecto redactor del proyecto y Director de las obras es el Sr. Joan con domicilio 
profesional en la Avda. Martí 25 altillo 4º de 08700 Sant Celoni y tel. 93 xxx xx xx. El 
Arquitecto Técnico Codirector de las obras es el Sr. Rafael con domicilio profesional en la c/ 
Cat 3 de 08300 Badalona y tel. 93 xxx xx xx.  
 
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a  7 de noviembre  de 2008 
 
 
 
 
 
Arquitecto Técnico.  
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Fotografía  7.1.5 
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EXP.  Peritajes que tratan sobre los seguros de responsabilidad civil de explotación. Es el 
término asegurador para referirse a la responsabilidad civil general. Cubre los costes de 
defensa jurídica por imputación de daños materiales y/o personales, que de forma real o 
presunta, hayamos producido a un tercero, y eventualmente si somos condenados o así lo 
reconocemos, el coste de reparar el daño, hasta el límite contratado. 
7.2 Informe Pericial 
Datos Entidad              
Expediente Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0002-000002 0000003 022-00000003 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 22/12/2008 EXP 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 18-12-2008 OBRES Y CONSTRUCCIONS, S.L. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
  c/ Dr. berto 200-202. BCN       s 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: ver informe  
 
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUMSTANCIAS.- 
 
La empresa asegurada fue la constructora de un edificio plurifamiliar en la c/ Dr. berto 200-
202 de Barcelona. Las obras terminaron a finales del año 2008. La empresa promotora que 
la contrató fue GRUP FANS S.L.  
 
Con motivo de las lluvias registradas en noviembre y diciembre de 2008 la empresa 
propietaria del edificio comprobó que se había infiltrado agua a través del forjado de la 
cubierta causando daños en el revestimiento de yeso, en la pintura del techo y en el 
pavimento de parquet del comedor de la vivienda del último piso.  
 
La infiltración de agua a través de la cubierta es posible debido a un defecto en la 
impermeabilización realizada durante la ejecución de los trabajos. Operarios de la empresa 
asegurada han procedido a desmontar parte de la cubierta para descubrir el defecto en la 
impermeabilización y evitar la ocurrencia de siniestros de características similares.  
 
La localización del defecto en la impermeabilización y su posterior reparación no está 
amparada por la póliza por cuanto se trata del propio bien trabajado por la empresa 
asegurada en la ejecución de la obra inicialmente. Únicamente quedan amparados los 
daños al revestimiento de yeso, la pintura y el pavimento de parquet de la vivienda ya 
entregada.   
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
Daños en el revestimiento de yeso y en la pintura  
del techo del comedor: saneado, masillado y aplicación  
de 2 manos de pintura plástica previa imprimación     250,00 € 
Daños en el pavimento de parquet: extracción del  
pavimento dañado y suministro y colocación de  
pavimento idéntico al existente       1.260,00 € 
     TOTAL DAÑOS     1.510,00 € 
     Franquicia     - 900,00 € 
     TOTAL DAÑOS INDEMNIZABLES   610,00 € 
No se valora el IVA 16% por tratarse de una Sociedad Limitada.  
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
 
Se trata de una póliza del ramo de responsabilidad civil. Tiene la garantía de 
responsabilidad civil post trabajos contratada con un límite de 1.503.000,00 € por siniestro. 
La franquicia es del 10 % del importe de los daños con un mínimo de 900,00 €. La prima de 
la póliza está calculada en base a una facturación anual de 2.850.000,00 €. Según la 
declaración anual de IVA 2007 la facturación fue de 2.348.162,03 €.  
 
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
 
La propuesta de indemnización es de 610,00 €  
 
 
5. OBSERVACIONES.- 
 
La empresa propietaria de la edificación es GRUP FANS S.L.  
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a  30 de enero de 2009 
 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico  
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Fotografía  7.2.3 
 
Fotografía  7.2.4 
 
 
 
Fotografía  7.2.5 
 
 
 
Fotografía  7.2.6 
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P.J.  Protección jurídica. Son los informes para hacer reclamaciones de los daños sufridos. 
 
7.3 Informe Pericial 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0003-000003 000003 033-00000003 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 16/07/08 P.J. 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 28/06/08 HOTEL S.L. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
  c/ Blomas 21. BCN  n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: ver informe  
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS. 
 
El pasado día 28/06/08 se registraron rachas de viento sobre Barcelona. En la edificación 
colindante de la c/ Llorca 221 se estaban realizando obras de reforma en la planta 
correspondiente a la planta de la terraza del hotel, en la que se encuentra el solarium.  
 
Los operarios de la empresa que efectuaba las obras habían colocado un toldo de 
protección de la fachada de la edificación. Este toldo estaba fijado por la parte superior a la 
edificación mientras que por la parte inferior le habían colocado unos alambres en cuyo 
extremo se encontraban ladrillos cerámicos a modo de lastre para evitar que se levantara 
por efecto del viento. Todos estos elementos (toldo y lastres) estaban colocados dentro del 
recinto del edificio colindante. La separación entre la terraza del hotel y la edificación 
colindante está formada por una barandilla de obra sobre la que se encuentra un vidrio 
laminado.  
 
El viento hizo que el toldo se levantara a modo de vela e hiciera que uno de los ladrillos de 
lastre (el más próximo al hotel) superara el vidrio laminado de separación y pasara al interior 
del recinto de la terraza del hotel. El ladrillo impactó con el vidrio y lo rompió y 
posteriormente se balanceó hacia delante y hacia atrás rozando con la barandilla de obra y 
con la estructura metálica que soporta el vidrio y que está fijada a dicha barandilla. El roce 
del ladrillo con esos elementos causó daños en el revestimiento.  
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
Daños en el revestimiento monocapa de la pared  
de la barandilla de la terraza        105,00 € 
Daños en la pintura de la estructura metálica  
de soporte del vidrio          75,00 € 
Sustitución del vidrio laminado 5+5 mate con cantos  
pulidos, una punta roma (radio 60 mm) y medidas  
960 mm x 1777 mm         423,35 € 
     TOTAL DAÑOS    603,35 € 
No se valora el IVA.  
 
 
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo responsabilidad civil. El Hotel tiene una póliza de daños del 
ramo hostelería contratada con nombre compañía  (nº xxx-xxxxxxxx-A). Considero que el 
parte de siniestro debería abrirse por la póliza del ramo 091 y no por la póliza de 
responsabilidad civil.  
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
No se realiza propuesta de indemnización por la póliza de responsabilidad civil. Por la póliza 
del ramo 91 existiría cobertura directa por la garantía de cristales (capital de 3.000,00 € a 
primer riesgo) para el vidrio laminado por lo que la propuesta de indemnización es de es de 
0,00 €. El resto de daños sería únicamente reclamable al causante (quizá por la póliza de 
responsabilidad civil).  
 
5. OBSERVACIONES.- 
La empresa causante de los daños y que ejecutaba las obras en el edificio colindante al 
hotel asegurado de la c/ Llorca 221 es EDIPLASIS S.L. con domicilio en la c/ Llorca 221  y 
tel. 93 xxx.xx xx El responsable de la empresa es el Sr. xxxxxxxxxx.  
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a   28 de julio de 2008 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico 
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Fotografía  7.3.3 
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Fotografía  7.3.5 
 
 
 
Fotografía  7.3.6 
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OBF. Obra fundamental. En pólizas de Seguro decenal. Tratan sobre peritajes sobre 
estructura y cimentación. 
7.4 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0004-000004 000004 044-00000004 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 03/06/08 OBF 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 01/06/08 GALL PROMOCIONES 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
  c/ Munt  3-5-7   . BCN                         s 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
1.1 Antecedentes: 
 
La empresa asegurada fue la promotora de 3 viviendas unifamiliares aisladas en la c/ Munt 
nº 3-5-7 de la población de Sant Celoni. Las viviendas fueron entregadas a mediados del 
año 2006. Se trata de viviendas compuestas por planta baja y 2 plantas en alto.  
 
Al poco tiempo de haberlas entregado los propietarios de las 3 viviendas reclamaron daños 
aparecidos manifestados en forma de fisuras en las paredes de las plantas superiores.   
 
 
1.2 Causas y circunstancias: 
 
En la visita efectuada comprobé la existencia de daños en las 3 edificaciones consistentes 
en fisuras de trazo horizontal en las esquinas de las paredes de las plantas superiores, a 
menos de 1 m. del forjado de la cubierta. Los daños son prácticamente iguales en las 3 
edificaciones. Las fisuras se encuentran en la pared exterior del cerramiento de fachada y 
en el tabique interior  
 
Se trata de edificaciones con estructura de hormigón armado y cerramientos a base de obra 
de fábrica. Las fisuras se manifiestan únicamente en las esquinas libres, esto es en las 
zonas en las que no existe ninguna vinculación exterior. En las esquinas centrales donde 
hay retranqueos de la pared de cerramiento exterior, no aparecen estas fisuras.  
 
No se trata de fisuras debido a asentamiento del terreno puesto que únicamente aparecen 
en las plantas superiores. De ser debidas a un asentamiento del terreno transmitido a la 
estructura necesariamente aparecerían también estas fisuras en las plantas inferiores. En 
ninguna de las edificaciones existen fisuras en las plantas inferiores.  
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Dado que sólo se manifiestan en las esquinas de las paredes que no están coartadas 
exteriormente y no se manifiestan en la parte intermedia de dichas paredes considero que 
se trata de fisuras debidas a un efecto térmico sobre las paredes de las plantas superiores 
de cada una de las edificaciones.    
 
El diferente comportamiento térmico del forjado de la cubierta respecto a las paredes 
situadas justo debajo, y probablemente rematadas con mortero en la junta de unión con el 
forjado, ha provocado la aparición de las fisuras observadas.  
 
Las patologías observadas en forma de fisuras de trazo horizontal en las esquinas de las 
paredes de las plantas superiores de las edificaciones no presentan ningún riesgo para la 
estabilidad estructural de las mismas 
 
2. VALORACIÓN DE DAÑOS. 
 
Daños en el revestimiento de yeso y en la pintura  
de las paredes interiores de las estancias afectadas:  
saneado, masillado y aplicación de 2 manos de  
pintura plástica previa imprimación    900,00 € x 3 uds.   2.700,00 € 
  
Daños en el revestimiento monocapa del paramento exterior 
de las paredes de cerramiento de fachada: repaso de las  
fisuras igualando el color original.    650,00 € x 3 uds.   1.950,00 € 
        SUMA  
 4.650,00 € 
       IVA 16%  744,00 € 
      TOTAL DAÑOS  5.394,00 € 
 
4. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo todo riesgo construcción. El capital asegurado para la obra 
es de 623.000,00 €.  
 
5. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
No se realiza propuesta de indemnización. Las patologías observadas no presentan ningún 
riesgo para la estabilidad estructural de las edificaciones.  
 
6. OBSERVACIONES.- 
Los propietarios de las viviendas perjudicadas son  
C/ Munt nº 3. Sr. Xxxxxxxxxxx  
C/ Munt nº 5. Sr. Xxxxxxxxxxx  
C/ Munt nº 7. Sr. Xxxxxxxxxxx  
 
En la visita efectuada los propietarios de las viviendas manifestaron su disgusto con la 
empresa promotora por cuanto desde que iniciaron las reclamaciones, hace más de 2 años, 
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no les ha respondido satisfactoriamente. Consideran que el revestimiento monocapa de las 
plantas superiores de las edificaciones debe ser reparado completamente.  
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a   18 de julio de 2008 
 
 
 
 Arquitecto Técnico 
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Fotografía  7.4.1 
 
 
Fotografía  7.4.2 
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Fotografía  7.4.3 
 
 
Fotografía  7.4.4 
 
 
Fotografía  7.4.5 
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EXG. Extensión en garantías. Inundaciones ,impactos de vehículos que no son de las 
garantías básicas, pólizas multiindustrias. 
7.5 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0005-000005 000005 055-00000005 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 09/06/08 EXG 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 04/06/08 Maria B. V. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
  c/ Cata 18   . Berga                            n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
 
El pasado día 4/06/08 se registraron lluvias sobre la población en la que se encuentra la 
obra asegurada. Se produjo un escape de agua en un bajante de la vivienda. El agua 
procedente de la avería en el bajante discurrió por el interior del cajón que oculta dicho 
bajante.  
 
Causó daños en el falso techo del dormitorio principal, así como en el pavimento de parquet 
en un armario empotrado y en las cortinas de la balconera. También causó daños en el 
revestimiento de yeso y en la pintura de las paredes de la cocina y del dormitorio.  
 
La misma empresa que ha construido la edificación procedió a la localización y reparación 
de la avería en el bajante para lo que abrió un registro en el cajón de obra y en el falso techo 
del dormitorio.    
 
Considero que la empresa constructora de la obra debe hacerse cargo del coste de los 
daños puesto que se trató de una avería en un bajante que la propia empresa constructora 
había instalado en la edificación. No se trató de una inundación debido a la lluvia. Este 
siniestro habría tenido cobertura por la garantía de mantenimiento, aunque en la fecha del 
siniestro no estaba vigente dicha garantía. Dejo la resolución del expediente al criterio de la 
compañía aseguradora. 
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
Daños en el falso techo del dormitorio      795,00 € 
Localización de la avería abriendo un registro, y desmontando  
el pavimento de parquet y el peldaño de la balconera     2.719,00 € 
Daños en el revestimiento de yeso y en la pintura de las  
paredes de la cocina y del dormitorio: saneado, masillado y  
aplicación de 2 manos de pintura plástica       715,00 € 
 
Daños en el armario empotrado, en las cortinas y en el  
zócalo de madera         1.290,00 € 
      SUMA     5.519,00 € 
      IVA 16%    883,04 € 
     TOTAL DAÑOS     6.402,04 € 
 
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
 
Se trata de una póliza del ramo todo riesgo construcción. El capital asegurado para la obra 
es de 180.000,00 €. El presupuesto de ejecución material de la obra es de 415.332,55 € 
(IVA no incluido). Existe un importante infraseguro en el cálculo de la prima de la póliza.  
 
La fecha de efecto del seguro de daños es 3/07/06 y la fecha de vencimiento tras prórroga 
es el 22/06/08. La franquicia para los daños a la obra es de 450,00 €.  
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
No se realiza propuesta de indemnización por lo expuesto anteriormente.   
 
5. OBSERVACIONES.- 
La empresa constructora de la edificación es OBRES I REPARACIONS S.L. con domicilio 
en el Camí de Sant Jordi de la población de  Barcelona. 
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a  10  de julio de 2008 
 
 
 
 
 
 Arquitecto técnico.  
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Fotografía  7.5.3 
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Fotografía  7.5.4 
 
 
Fotografía  7.5.5 
 
 
Fotografía  7.5.6 
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DDV: Daños diversos. En pólizas de comercios, impactos de vehículos en comercios etc etc 
7.6 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0006-000006 000006 066-00000066 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 26/08/08 DDV 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 23/08/08 Carmen M.H. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
 / Creu 5 . Sant Just Desvern              n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
En la madrugada del pasado sábado 23/08/08 se registró una intensa lluvia acompañada de 
aparato eléctrico sobre la zona en la que se encuentra la vivienda asegurada. La Sra. 
Carmen comprobó a la mañana siguiente que la caldera mixta de su vivienda no funcionaba. 
Un técnico se personó en el domicilio y comprobó que existía una grave avería por 
sobretensión en la placa principal y en los componentes electrónicos de la caldera mixta.  
 
El coste de sustitución de los componentes electrónicos dañados era elevado, puesto que 
se trata de una caldera JUNKERS (Grupo BOSCH), y los recambios llegarían con cierto 
retraso al taller debido a la época vacacional en la que ocurrió el siniestro. Por ello se 
decidió sustituir la caldera dañada, aunque por su antigüedad y correcto estado de 
conservación no fuera necesario.  
 
La caldera estaba conectada a una línea eléctrica independiente a la que está también 
conectada la lavadora, sin que esta sufriera daños. Sin embargo la caldera estaba 
encendida en el momento del siniestro mientras que la lavadora estaba apagada. El resto de 
los electrodomésticos están conectados a otras líneas eléctricas interiores con sus propias 
protecciones.  
 
Es posible que las corrientes eléctricas inducidas por alguno de los rayos que cayeron en las 
proximidades de la vivienda fueran la causa de la avería en la placa y resto de componentes 
electrónicos de la caldera.  
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
Suministro de caldera mixta calefacción-agua  
caliente sanitaria tipo JUNKERS 40 CRB      1.488,50 € 
Montaje de caldera incluida puesta en marcha      265,00 € 
     Suma      1.753,50 € 
     IVA 16%     280,56 € 
      TOTAL DAÑOS   2.034,06 €  
  Depreciación por uso 20 % sobre el coste de la caldera   – 345,33 € 
  
     TOTAL DAÑOS INDEMNIZABLES   1.688,73 € 
Existe acuerdo en la valoración con la Asegurada. Se ha aplicado una depreciación por uso 
a la caldera en base a su antigüedad.  
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo multirriesgo. El capital asegurado para el continente es de 
75.686,43 €. El capital asegurado para el contenido es de 36.549,15 €. 
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
La propuesta de indemnización es de 1.688,73 €  
 
5. OBSERVACIONES.- 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a   26 de agosto de 2008 
 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico 
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Fotografía  7.6.3 
 
 
 
 
 
 
Fotografía  7.6.4 
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DAG: Daños por agua. Rotura de tuberías. 
7.7 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0007-000007 000007 07-00000077 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 19/06/08 DAG 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 17/06/08 ECOVEER. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
 c/ Ures. Santa Agnes                     n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
La empresa asegurada es la constructora de 21 edificaciones unifamiliares aisladas en el 
complejo residencial denominado MED SANTA AGNÈS, en la población de Santa Agnès de 
Malenyanes.  
 
El pasado día 17/06/08 se registraron intensas lluvias sobre la zona. El imbornal que se 
encuentra en la calzada de la calle, frente a la vivienda de la isla M 4 c/ Ures, parcela nº 5, 
no fue capaz de evacuar el agua de lluvia. El agua superó el nivel de la acera y penetró al 
interior de la vivienda a través de la puerta del garaje y de la puerta de entrada principal. Se 
acumuló sobre el pavimento, alcanzando una altura de 15 cm sobre él. Causó daños en 6 
puertas de madera de la planta baja y en el revestimiento de yeso y en la pintura de la parte 
inferior de las paredes. El agua iba acompañada de lodos procedentes de los arrastres de 
las tierras de las parcelas próximas.  
 
Operarios de la empresa asegurada procedieron al achique de agua y a la limpieza de las 
zonas afectadas. Posteriormente los industriales que habían intervenido en la obra 
procedieron a reparar los daños en el revestimiento de yeso y en la pintura de las paredes y 
a la sustitución de las puertas y tapetas de madera dañados en el siniestro.  
 
La calle Ures tiene un perfil longitudinal en V, de forma que la parte más baja corresponde a 
la fachada de la parcela nº 5, la afectada. En dicho punto bajo se encuentra un imbornal que 
intercepta la totalidad de la calzada. Recibe las aguas que proceden de ambos lados de la 
calle, puesto que se encuentra en el punto más bajo. Según la sección transversal de la 
calle, la parcela en la que se encuentra la vivienda afectada se encuentra en la parte baja, 
estando el terreno al otro lado de la calle a una cota superior. Es decir el imbornal situado 
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frente a la parcela afectada está situado en el punto más bajo del perfil longitudinal de la 
calle, y además la parcela está situada a menor cota que el citado imbornal.  
De este modo el agua de lluvia arrastró tierras que se encontraban acopiadas en las 
parcelas situadas al otro lado de la calle y contribuyeron a que el imbornal no pudiera 
evacuar todas las aguas que procedían de cotas superiores.  
 
Considero que si el imbornal hubiera sido capaz de evacuar correctamente el agua no se 
habría producido el siniestro.  
 
2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
 
Achique del agua y limpieza de las zonas afectadas     1.146,95 € 
Daños en el revestimiento de yeso y en la pintura  
de la parte inferior de las paredes: saneado, enyesado  
y aplicación de 2 manos de pintura plástica previa  
imprimación           1.728,90 € 
Daños en 6 puertas. Sustitución de puertas de madera  
tipo monoblock (1 puerta 80x10, 1 puerta 70x15, 4 puertas 
70x10) y las tapetas perimetrales        2.567,02 € 
    SUMA       5.442,92 € 
    FRANQUICIA     - 1.500,00 €  
    TOTAL DAÑOS INDEMNIZABLES   3.942,92 € 
No se valora el Beneficio industrial sobre el presupuesto de ejecución material, ni el IVA 
16%. Si que se incluye en la valoración los gastos generales.  
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo todo riesgo construcción. El capital asegurado para la obra 
es de hasta 6.000.000,00 €. El presupuesto de ejecución de esta obra es de 2.682.171,57 € 
(IVA no incluido). La garantía de desescombro es a primer riesgo con un 5% del capital 
asegurado y tiene un límite de 30.000,00 €. La franquicia para este siniestro es de 
1.500,00€.  
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
La propuesta de indemnización es de 3.942,92 €  
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5. OBSERVACIONES.- 
La empresa promotora del complejo residencial es MED SANTA AGNÈS S.L. que tiene el 
domicilio profesional en el Pasaje Josep Llovera 4 de 08021 Barcelona.  
 
 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a  16  de julio de 2008 
 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico  
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Fotografía  7.7.1 
 
 
Fotografía  7.7.2 
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Fotografía  7.7.3 
 
 
Fotografía  7.7.4 
 
 
 
Fotografía  7.7.5 
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Fotografía  7.7.6 
 
 
 
Fotografía  7.7.7 
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Fotografía  7.7.8 
 
 
 
Fotografía  7.7.9 
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ROBO: Robo de material de obra, y de distintas cosas en propiedad. 
7.8 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0008-000008 000008 08-00000088 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 09/06/08 ROBO 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 25/08/08 VALLES S.L. 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
 c/ Badalona S/N  Vendrell                 n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
Durante la noche del día 27/05/08 tres desconocidos saltaron el muro perimetral que 
delimita la obra y amordazaron al Sr. Miran, vigilante de seguridad que se encontraba en su 
interior.  
 
Los ladrones desmontaron las tuberías de cobre que formaban los montantes de fontanería 
y los fueron cortando en tramos de longitud aproximada 1 m. para poderlas transportar en la 
furgoneta que conducían. También forzaron 3 puertas metálicas que cerraban trasteros y 
sustrajeron herramientas que se encontraban guardadas dentro. Asimismo se llevaron un 
ordenador portátil, un router para ADSL, 3 agendas PDA y un medidor laser.  
 
Mientras los ladrones actuaban el vigilante pudo deshacerse de la mordaza y llamó por 
teléfono móvil al Sr. Saguero, responsable de la empresa de seguridad. El Sr. Saguero se 
personó alrededor de las 2:00 horas de la mañana a la obra. Al oir la llegada del Sr. 
Saguero, los ladrones salieron corriendo del lugar, saltando el mismo muro que habían 
franqueado para entrar, en una furgoneta RENAULT EXPRESS con matrícula  4234 ZVC 
que estaba aparcada en la calle lateral Ceoni Guixà.  
 
Los responsables de la empresa asegurada presentaron la correspondiente denuncia a la 
policía.  
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
Daños en 3 puertas metálicas RF 60       1.350,00 € 
Suministro y montaje de tubería de cobre 
40 m de tubería diámetro 54 mm 
35 m de tubería diámetro 64 mm 
75 m. de tubería diámetro 28 mm 
150 m de tubería diámetro 22 mm       7.772,95 € 
     TOTAL DAÑOS     9.122,95 € 
     Franquicia     - 912,30 € 
     TOTAL DAÑOS INDEMNIZABLES   8.210,65 € 
 
No se valora el IVA. Tampoco se han valorado las herramientas ni las 3 agendas 
electrónicas (valoradas cada una de ellas en 369,00 €) sustraidas por no existir cobertura 
por la póliza. El importe aproximado de las herramientas y material electrónico sustraido es 
de 3.000,00 €.  
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo todo riesgo construcción. El capital asegurado para la obra 
es de hasta 6.000.000,00 €. El presupuesto de ejecución material de esta obra es inferior a 
ese importe. La póliza no tiene capital contratado para el equipo de construcción por lo que 
no existe cobertura para las herramientas y las agendas electrónicas que sustrajeron los 
ladrones.  
La franquicia para este siniestro es del 10 % del importe de los daños con un mínimo de 
600,00 €.   
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
La propuesta de indemnización es de 8.210,65 €  
 
5. OBSERVACIONES.- 
La empresa de seguridad a la que pertenece el vigilante que fue objeto del atraco es 
propiedad del Sr. Salguero con domicilio en la C/ XXXX de Barcelona.  
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a   29 de julio de 2008 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico 
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REPORTAJE  FOTOGRÁFICO DEL INFORME PERICIAL 7.8 
 
 
Fotografía  7.8.1 
 
 
 
Fotografía  7.8.2 
 
 
 
Fotografía  7.8.3 
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Fotografía  7.8.4 
 
 
 
 
Fotografía  7.8.5 
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INCENDIO: Incendio de distintas partes del local o de materiales dentro del local o vivienda. 
7.9 Informe Pericial 
 
Datos Entidad              
Expediente  Nombre Compañía 
Nº Expediente Nº Intervención Nº Póliza 
 0099-000009 000009 09-00000999 
 
Fecha Encargo Tipo de Siniestro Código Perito Perito 
 01/09/08 INC 222 J.M. Bossacoma 
 
Fecha Siniestro Asegurado 
 29/08/08 CRISTALES S.L 
 
Lugar intervención (Provincia) Perjudicado 
 C/ Avenida nº1  Lloret de Mar            n 
 
Importe propuesta indemnización 
 €uros: Ver informe  
 
 
 
1. CAUSAS Y CIRCUNSTANCIAS.- 
 
Sobre las 23:00 horas del pasado día 29/08/08 familiares de los propietarios del negocio 
asegurado, que viven en la misma finca en la que se encuentra dicho establecimiento, 
notaron la presencia de humo y un olor a quemado proveniente de la planta baja. Al 
disponer de las llaves del local entraron en él y comprobaron que el cuadro eléctrico de la 
zona de almacén estaba incandescente, existiendo llamas.  
 
Avisados por los vecinos de inmediato intervinieron los bomberos para sofocar el incendio. 
No se propagó el incendio a la zona de ventas del establecimiento puesto que el vidrio que 
separa esta zona del almacén lo impidió. Junto al cuadro eléctrico en el que se inició el 
incendio no había elementos susceptibles de alimentar el fuego. Por ello el fuego no afectó 
al resto del almacén. El calor no fue suficiente para dañar los vidrios que se encontraban 
almacenados. Los accesorios y herramientas que se encontraban en un estante situado bajo 
el cuadro eléctrico fueron los que sufrieron el calor y la caída de restos incandescentes del 
cuadro eléctrico, que los dejó inservibles.   
 
Los empleados de la empresa asegurada procedieron a la limpieza del local y a la retirada 
de los elementos dañados por el calor. Un industrial enviado por la empresa asegurada 
reparó los daños en el cuadro eléctrico.  
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2. VALORACIÓN DE DAÑOS.-  
2.1 Daños al continente: 
Limpieza de la zona afectada por el calor y el humo  
y por el agua de los bomberos        496,00 € 
Reparación de los daños en la instalación eléctrica:  
sustitución del cuadro de maniobra incluyendo los  
interruptores magneto térmicos y diferenciales y del  
cableado de las líneas afectadas        1.800,73 € 
Reparación del aparato de aire acondicionado: sustitución  
de la placa electrónica afectada por el calor y el humo    323,13 €   
Pintura de los paramentos afectados de la zona de almacén   165,00 €  
     TOTAL DAÑOS AL CONTINENTE  2.784,86 € 
2.2 Daños al contenido:  
Daños en herramientas y accesorios propios de la actividad: 
1 amoladora radial, herramientas  
y la caja que las contenía, accesorios para la formación  
de estructuras de soporte de espejos, pomos de acero inox,  
tiradores vitrinas, guantes de kevlar, y pequeño material    1.447,37 € 
1 portavidrios TRAGBOY  para 80 kg      128,75 € 
     TOTAL DAÑOS AL CONTENIDO   1.576,12 €  
     TOTAL DAÑOS INDEMNIZABLES   4.360,98 € 
No se valora el IVA 16%. Existe acuerdo con la valoración aportada por el Asegurado.  
 
3. IDENTIDAD DEL RIESGO.- 
Se trata de una póliza del ramo multindustria. El capital asegurado para el continente es de 
78.545,00 €. El capital asegurado para el contenido es de 48.695,00 €.  
 
4. PROPUESTA DE INDEMNIZACIÓN.- 
ACTA DE CONFORMIDAD   
Existe acuerdo en la valoración con el Asegurado Cristales S.L. por los daños relativos al 
siniestro 0099-000009 que ascienden a 4.360,98 €  
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5. OBSERVACIONES.- 
Se adjunta: - Fotografías obtenidas 
 
 
Firma del perito:  
En Barcelona , a   10 de octubre de 2008 
 
 
 
 
 
 Arquitecto Técnico. 
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Fotografía  7.9.1 
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Fotografía  7.9.2 
 
 
 
Fotografía  7.9.3 
 
 
Fotografía  7.9.4 
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8     CASO DE DEFICIENCIAS EN OBRA, REALIZACION 
DE DICTÁMENEN PERICIAL DE DEMANDA Y DEMANDADO               
 
 
  Estudio de les daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros 
116
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estudio de los daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros   
117
A continuación voy a mostrar un ejemplo de deficiencias en una obra exactamente en  una 
nave industrial donde se pudieron apreciar la aparición de grietas y fisuras en todas las 
fachadas, cerramientos interiores, pavimentos interiores y exteriores de planta baja y en losa 
d’ escalera. 
 
Como ejemplo voy a mostrar el dictamen de la demanda contra el director de obra de la 
nave donde se han creado las grietas y fisuras y también el dictamen del director de obra 
(demandado), y se podrá apreciar la diferencia de presupuesto y petición económica que 
existe entre los dos dictámenes. 
 
También se podrá ver como ejemplo toda la póliza de seguro que tiene el demandado y el 
contrato del seguro con el Colegio de ingenieros técnicos de Barcelona. 
 
DICTAMEN PERICIAL DEMANDA 
 
1. Objeto del dictamen pericial. 
El objeto de este dictamen pericial es analizar las causas y realizar la propuesta  de solución 
a la patología que presenta la nave situada a la C/ XXXXX XXXXXXX de Rubí propiedad de 
la empresa XXXXXXXXXX. 
La patología existente son fisuras y grietas a todas las fachadas, cerramientos interiores, 
pavimentos interiores y exteriores de planta baja y en la losa de escalera.  
 
2. Antecedentes y estado actual. 
En el mes de octubre del 2.005, acompañado de Sr. XXXX se procedió a realizar la primera 
visita técnica para conocer la situación de la nave recorriendo todos los espacios interiores i 
exteriores de la nave observando las fisuras y grietas a fachada, cerramiento interior, 
pavimentos y en la losa de escalera. 
La propiedad manifiesta que la patología  observada apareció en el año 2.001 y que durante 
este periodo de tiempo las fisuras y grietas han evolucionado y aparecido de nuevas. 
La nave es de planta rectangular, excepto la fachada de C/ XXXXX que es esbiajada. Las 
medidas generales en planta son de 98,82 x 20 m observando dos cuerpos principales, el 
primero situado a tocar de la C/ xxxx de medidas de 18,50 x20m que corresponde a una 
distribución de planta baja y piso destinado a oficinas y laboratorio. El segundo cuerpo, el 
resto de la nave y medidas generales 80,32 x 20m solo son planta baja destinada a almacén 
de productos químicos. 
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En sucesivas visitas se recorrieron todos los espacios y patios exteriores con las siguientes 
observaciones: 
 
2.1 Materiales utilizados y estado actual. 
Los materiales utilizados son los siguientes: las fachadas son de bloque de hormigón y 
chapa metálica, los cerramientos interiores hay de dos tipos, de obra de fábrica de cerámica 
y de carpintería de aluminio y por lo que hace al pavimento, forjado de oficinas y losa de 
escalera son de hormigón armado.  
La afectación de la patología es generalizada  y concentrada en los siguientes elementos: al 
bloque de hormigón de las fachadas, al pavimento interior y exterior de la nave, losa de 
escalera, en la unión de los pilares con el forjado de oficinas y al cerramiento interior 
construido en obra de fábrica de cerámica. 
De la estructura metálica consistente en pórticos de inercia variable, la cubierta construida 
con correas tipos Z y chapa metálica ligera y los elementos interiores de carpintería de 
aluminio, no se observan ni aprecian patologías. 
Al anexo número 11 hay planos en planta de distribución de la nave, alzados de fachada y 
pavimento interior-exterior con fotografías de las fisuras y grietas correspondientes al estado 
actual con cotas de las oberturas de las fisuras. Ahora describimos las más relevantes, no 
obstante, en los planos hay grafiadas y acotadas todas las observadas. 
 
2.1.1 Fachada delantera.  
Es la correspondiente a la calle xxxx Es una fachada de 20,97 m de largo y de altura de 9,15 
m, donde 20,97 x 2,4 m de alzado corresponde al cerramiento de pared de bloque, el resto 
es chapa ligera. 
Se observan del orden de 5 fisuras con una inclinación de 45º la mayoría siguiendo la junta 
de mortero existente entre bloques. La abertura de estas fisuras es del orden de 1 mm hasta 
3 mm. Siendo las más abiertas ( 3mm) las correspondientes a las fotos F6A, F7A, F10A. 
Para realizar un control y evolución de estas, se han dispuesto testimonios de yeso. Hay que 
no tienen fecha y están fisurados, uno de ellos con fecha del 11-02-2003 ( F6A ) fisurado y 
dos del 14-12-2006 ( F7A ) que también han fisurado a fecha actual de la redacción de este 
dictamen. 
 
2.1.2 Fachada oeste.  
Es una fachada de 98,82 m de largo y altura de 9,15m de alineación A1 hasta alineación B y 
altura 8,2 m hasta alineación J, construida en bloque de hormigón y chapa metálica. El 
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cerramiento de bloque es en toda la fachada. Observando la fachada desde el exterior, la 
chapa metálica la chapa metálica se encuentra por delante del bloque de hormigón de de 
2,4 m del suelo hasta arriba del todo. 
Se observan del orden de 30 fisuras con una inclinación de 45º la mayoría siguiendo la junta 
de mortero existente entre los bloques y en menor cantidad son verticales siguiendo la junta 
y partiendo el bloque en dos trozos. 
En toda esta fachada la afectación de fisuras y grietas es generalizada, equivale a un 81 % 
de esta. Los tramos más afectados de la fachada son los siguientes: 
- De alineación A1 a C con abertura de fisura de 1 mm en foto F26A a aberturas de 3 
mm en foto F48A. 
- De alineación E a F es donde hay más concentración de fisuras, con valores de 
abertura de fisura de 1 mm en foto F8B a aberturas de 7 mm en fotos F87A y F1B. 
- De alineación G a J con abertura de fisura de 1 mm en fotos F40B y 41B  a oberturas 
de 7 mm en foto F72A. Siendo la correspondiente a las fotografías F69A, F70A, 72A 
y 74A de la esquina J5 con abertura de 7 mm que sigue a la fachada posterior. 
Para realizar un control y evolución de estas, se han dispuesto testimonios de yeso. La 
mayoría que se has dispuesto no tienes fecha y están fisurados, vean las imágenes F34A, 
F35A, F52A, F1B, F2B y más al anexo 1. Uno de ellos con fecha del 1-2-2003 ( F39A ) 
fisurado. En fecha 14-12-2006 se pusieron nuevos testimonios que a fecha actual de la 
redacción de este informe no han fisurado, vean por ejemplo la imagen F30A. 
 
2.1.3 Fachada posterior.  
Es la correspondiente al detrás de la nave, opuesta a la fachada delantera. Es una fachada 
de un ancho de 20 m y altura de 8,2 m, donde los 2,4 m primeros de altura corresponden a 
un cerramiento de pared de bloque, el resto es de chapa ligera. 
Se observan del orden de 12 fisuras que se extienden en toda la fachada. La mitad son 
horizontales y la otra mitad con una inclinación de 45º todas ellas siguiendo la junta de 
mortero entre bloques. La abertura de estas fisuras es del orden de 1 mm en F55B hasta a 
4mm. Siendo  las más abiertas, 4mm, las correspondientes a la foto F70A y las menos en 
F55B, F54B con 2,5 mm de abertura. 
 
2.1.4 Fachada este. 
Es una fachada de 92,50 m de largo y altura de 9,15m de alineación A hasta alineación B2 y 
altura 8,2 m hasta alineación J, construida en bloque de hormigón y chapa metálica. El 
cerramiento de bloque sólo en una altura 2,4m primeros, el resto es de chapa metálica.   
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Se observan del orden de 22 fisuras la  mayoría de ellas con una inclinación de 45º i en 
menor cantidad horizontales siguiendo la junta existente entre los bloques. 
En toda esta fachada la afectación de fisuras y grietas es generalizada, equivale al 66% de 
ésta. Hay tres tramos de fachada agrietados que son los siguientes: 
- De alineación A a C con abertura de fisura de 0,5mm a 1mm en foto F85A y F88B a 
aberturas de 4 mm en foto F90B y F1C. 
- De alineación D a F con abertura pequeña de fisura del orden de 1 mm en fotos 
F18C y F19C. 
- De alineación G a I con abertura de fisura del orden de 2,5mm como se observa en 
las fotos F75B, F76B, F79B, F80B y F81B. 
Para realizar un control y evolución de estas, se han dispuesto testimonios de yeso. La 
mayoría que se has dispuesto no tienen fecha y están fisurados, vean las imágenes F85B, 
F88B. En fecha 14-12-2006 se pusieron nuevos testimonios que a fecha actual de la 
redacción de este informe se han fisurado, vean por ejemplo la imagen F82B. 
 
2.1.5 Pavimentos. 
El pavimento se extiende en toda la superficie de la propiedad 2.945 m2            ( interior i 
exterior de la nave ) es una losa de hormigón armado con juntas de dilatación y espesor de 
11 cm apoyada directamente sobre el terreno. La armadura es una malla cuadrada 
#30x30cm ø5mm situada abajo del todo y oxidada, en contacto con el terreno según las 
imágenes F78P y F80P. En el anexo 1 hay un plano de replanteo de la patología e 
imágenes de ésta. 
Del terreno sobre el cual se apoya observamos gracias a los agujeros realizados por los 
sondeos que es muy suelto ( poco compacto ) y la existencia de espacios vacios bajo el 
pavimento, perfectamente la mano cabe i la podemos mover por debajo de la losa.  
La patología que presenta son asentamientos generalizados y en consecuencia ha 
provocado las fisuras, grietas y desniveles entre juntas. 
El uso del pavimento es por palatización  de mercaderías y tránsito de carga mediante toros. 
No hay, ni ha habido maquinaria pesada y/o capaz de transmitir vibraciones elevadas al 
pavimento. 
El material paletizado se encuentra tanto en el interior como en el exterior de la nave. Al 
interior mediante estantería metálica atada al pavimento con un peso máximo de 
almacenamiento  de 6,3Tn a repartir en 4 pies de 16 x 12 cm, ver fotos F85P, F87P, F92P y 
F93P. Al exterior son bidones metálicos y/o de plástico siempre vacios, columnas de palets 
de madera y containers metálicos por bidones pequeños de plástico vacios, ver fotos F67P, 
F65P y F74P respectivamente. 
Estudio de los daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros   
121
Los toros se utilizan desde el principio de la actividad recorriendo todo el interior de la zona 
de almacén como un parte del exterior en menor frecuencia de paso, concretamente todo el 
pavimento de la fachada posterior, de alineación D a J de la fachada oeste y alineación G a 
J en fachada este. 
El toro pesa 2,58T y la carga máxima que transporta es de 1,6Tn, total 4,18T a repartir en 3 
ruedas. Este valor de máxima carga es para el interior de la nave, al exterior la carga que 
lleva es de los bidones vacios o de un conjunto de palets (madera), la carga es del orden de 
3T muy cercano al peso propio del toro. 
Del resto del pavimento exterior, sus usos son los siguientes: en fachada delantera solo 
tránsito de personas porqué es donde está la puerta de entrada peatonal y el tramo de 
pavimento en fachada Este entre alineaciones A hasta la F es para aparcamiento de coches; 
entre las alineaciones C-D y F-G es el espacio donde el camión maniobra para ser cargado 
o descargado y ente las alineaciones G y H containers metálicos para bidones pequeños de 
plástico vacios. 
De las sucesivas visitas e inspecciones el estado del pavimento es el siguiente: 
Pavimento interior. 
Este pavimento ocupa una superficie de 1.914 m2 y la patología afecta sólo el 402 m2 
siendo un 21% de la superficie. No se ha podido observar el pavimento de hormigón de la 
zona de oficinas porque hay ladrillo que lo tapa. 
La fisuras aparecen en zonas muy concretas, las más afectadas son entre las alineaciones I 
a J y E a G, siendo la abertura de estas del orden de 1mm. La zona menos afectada son 
entre las alineaciones B2 a D con abertura de fisura del orden de 1mm. En el anexo 1 
apartado pavimento se observa un plano de las zonas afectadas con las correspondientes 
fotografías. 
Pavimento exterior.  
Este pavimento ocupa una superficie de 1.031 m2 y la patología afecta a la mayoría, siendo 
del orden del 85-90%. El pavimento del lado fachada delantera, fachada oeste y posterior 
son las que presenta más patología, e cambio el lado fachada este la afectación es menor. 
Ahora exponemos cada uno de los lados: 
- Lado fachada delantera: Asentamiento importante del orden de 30 mm del paño de 
pavimento al tocar el muro del vecino y cerca del pilar coordenada A1-5. Como 
muestran las fotos F40P y F41P y el plano en planta. Este asentamiento origina: 
fisuracion de abertura de 2 a 3 mm, inclinación de la losa en sentido jardín, la junta 
de dilatación del pavimento muy abierta, del orden de 20 mm tal como se observa en 
la foto F46P y separación del pavimento de la fachada según F70P. 
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El tramo del pavimento comprendido entre los pilare A1-5 a A1-3 y en una anchura 
de 1,5 m la losa no es plana sino inclinada en dirección al jardín. 
 
El tramo del pavimento comprendido entre los pilares A1-3 a A1 hay asentamiento de 
la losa de valor 5mm, las juntas de dilatación abiertas del orden de 17 mm según 
fotos F43P y F44P y fisuración del orden de 2mm (F42P) y inclinación de la losa en 
una anchura de losa de 1,5m en dirección jardín. 
 
Para poder seguir cada anteriormente expuesto, consulten el anexo 1 apartado 
pavimento. 
 
- Lado fachada oeste: El tramo comprendido entre los pilares A1 a A hay un 
asentamiento importante del paño a tocar al muro del vecino del orden de 22mm 
según foto F48P, como a consecuencia la losa se inclina hacia el muro y separación 
del plano de fachada  de 20 mm según foto F70P. 
 
El tramo comprendido entre A y D hay un asentamiento de 20 mm de la losa a tocar 
el muro vecino, según las fotos F51P y F53P originando también separación del 
plano de la fachada de 15mm según foto F72P. 
 
El tramo entre D y F es el que se encuentra en peor estado,  tal como se pueden 
observar en las imágenes F56P y F57P el asentamiento es muy elevado, de 60mm, 
provocando una fisura de rotura con abertura de 1,5 a 2 mm de la losa y  inclinado 
este tramo roto hacia el muro vecino. A la vez, separación del pavimento del plano 
de fachada de 15mm y la junta de dilatación entre alineación E y F abierta en un 
valor de 8mm según F60P. 
 
El último tramo correspondiente a las alineaciones F i J, la cantidad de patología es 
menor. Hay entre F y H separaciones de la losa del plano de fachada del orden de 
10 a 5mm según foto F73P. Mientras que entre H asta a J es un asentamiento de 
unos 15mm de la losa del lado del muro vecino y asentamiento diferencial en la junta 
de dilatación inclinada del pilar J5 de 15mm, según imágenes F63P, F64P. 
 
- Fachada posterior: La patología existente es una fisura de rotura de 1mm de abertura 
de la losa paralela al plano de fachada con una inclinación del paño roto hacia el 
muro vecino posterior debido al asentamiento. Observen el plano de pavimento y la 
imágenes F67P, F69P y F95P. 
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- Fachada este: La patología existente es una fisura de abertura del orden de 1mm. 
Entre alineaciones G y J esta fisura es bastante paralela al plano de fachada a 3m de 
esta, según observamos en el plano y la imágenes F74P y F75P. Mientras que de la 
alineación A a E, la fisura se encuentra en la mitad del paño con una abertura 
también de 1mm. 
 
 
 
2.1.6 Losa de escalera, forjado oficinas y cerramiento interior de obra de 
cerámica. 
 
La losa de escalera de hormigón armado que comunica la planta baja con la oficina de la 
planta piso hay una fisura paralela a la losa en la zona de unión entre la nombrada losa y el 
cerramiento apoyado sobre este. Observen la imagen F88A y F93A. 
Los pilares interiores que sólo aguantan el forjado de oficinas se observan fisuras en el 
cerramiento cerámico en la zona de unión pilar-forjado resultado del asentamiento del pilar. 
Observen las imágenes F89A i F90A. 
En el cerramiento interior de planta baja comprendido en la alineación 4 entre A1 a A2 es 
construido en obra de fábrica de cerámica. Debido al asentamiento el pavimento sobre el 
cual se ha construido la dicha pared divisoria y la rigidez del propio material has aparecido 
fisuras. Observen las imágenes F91A y F92A. 
 
3. Documentación analizada. 
 
Para conocer las causas de la patología existente hemos recogido y analizado la siguiente 
documentación: 
 
3.1 Estudio Geotécnico. 
 
El estudio geotécnico fue realizado por la empresa xxxxx bajo la supervisión del geólogo Sr 
xxxxx en fecha 19 de enero del 2.006. El objetivo es determinar el terreno existente, las 
propiedades geomecánicas del terreno y definir la tipología de los cimientos necesarios para 
una posible re-cimentación. El estudio consiste en tres penetrómetros dinámicos 
superpesados y un sondeo a rotación con recogida continua de testimonio. 
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Los resultados destacables de este estudio son los siguientes: 
- Presencia de un reblert antrópico en 5m de profundidad, calificado como muy 
heterogéneo, muy blando y sin capacidad para cimentar un edificio. 
 
- Por debajo de este, el estrato es una arcilla naranja bastante resistente, con SPT>50 
veces a partir de 8m de profundidad. Este estrato es el correcto para cimentar 
mediante cimentación profunda y transmitir la carga al terreno. 
 
- No hay nivel freático y el terreno no es agresivo al hormigón y/o cemento. 
 
 
3.2 Proyecto de la promoción industrial. 
Copia del proyecto de la promoción industrial que consiste en tres naves, siendo una de las 
naves la correspondiente a la propiedad  xxxxxx. concretamente bajo la denominación de 
“NAVE 3”. 
La promotora es xxxxx con dirección xxxxxxxxx de Barcelona. El técnico encargado de 
realizar el proyecto y el asume de la dirección facultativa de la obra es el Sr. AAAA, 
Ingeniero Industrial con número de colegiado es xxxx al Colegio de Ingenieros de Catalunya. 
Después el Sr AAAA renunció a la dirección de la obra y fue el Ingeniero Técnico industrial 
Sr BBBB colegiado núm xxxx que sigue con la dirección de dicha obra y proyecto. 
Este proyecto está visado al Colegio de Ingenieros Industriales de Catalunya con el número 
xxxxx en fecha 1 de julio del 1998 con efectos de dirección de obra. 
El proyecto, siguiendo el orden de encuadernación, consiste en las siguientes partes: 
- Memoria descriptiva del titular de la promoción, situación, tipología de los edificios, 
tipos de estructura, cimientos, cerramientos, pavimentos, cubierta de naves, 
saneamiento y puertas. 
- Resumen de la normativa aplicada para la realización del proyecto. 
- Justificación urbanística y una copia de la licencia de parcelación. 
- Geotécnico realizado por la empresa xxxxx xxxxx S.A. con sede al xxx despacho 119 
xxxx Barcelona i CIF 1111111. Geotécnico realizado el día 6 de mayo del 1998. 
- Anexo de cálculo de los pórticos de las diferentes naves. 
- Organización de la obra. 
- Pliego de condiciones. 
- Mediciones para partidas de obra. 
- Presupuesto firmado de cada una de las naves. 
- También se adjunta el asume de dirección facultativa visada por parte del Sr AAAA 
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- También adjuntamos el certificado realizado por el Sr xxxxxxx 
- Planos: 
-Situación y emplazamiento de la promoción. 
-Fachadas de cada nave. 
-Cimientos y estructura con detalles de uniones de cada una de las 
naves. 
Del estudio de la información que contiene el proyecto las observaciones son las siguientes: 
- De la lectura del estudio geotécnico: Se realizaron 11 sondeos en la parcela 
correspondiente a la promoción. En ninguno de ellos indica cual es la cota de inicio 
del sondeo respecto una referencia fija y conocida. 
 
No obstante, detecta dos estratos bien diferenciados. El primero situado entre 6 y 9m 
superiores, es una arcilla y limos muy blandos con SPT 4<N<15 golpes, por debajo 
de este hasta el final del sondeo hay otro de arcillas de consistencia media a fuerte 
con SPT N>50 golpes. 
Las recomendaciones y conclusiones del geotécnico son: 
 
1.- NO aconseja cimentar sobre las arcillas y limos blandos  superiores. 
Da una carga admisible para este estrato de valor 0,5 Kg/cm2. 
 
2.- Con el texto : “ La solución mas correcta...” es transmitir las cargas de los pilares 
al estrato inferior de arcillas de consistencia media a fuerte mediante el uso de una 
cimentación profunda de pilotes. 
 
- De la lectura de la memoria: Concretamente en el apartado 1.5, Cimentación y 
estructura, en el 2n párrafo afirma que la cimentación se realizará mediante pilotes 
tal y como recomienda el estudio geotécnico realizado. 
 
- De la revisión de los planos: 
 
Los correspondientes a la nave 3 son: 
Núm. 98/04 fachadas, cubierta y sección transversal. 
Núm. 98/07 planta de cimentación, detalles armados de cimentación y detalles 
bajantes a pie de pilares. 
Núm. 2013/01A Estructura metálica correspondiente a los pórticos, fachadas y 
cubierta. Con detalles de los nudos de los pórticos a cubierta y forjado. 
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Núm. 2013/02A  revisión del plano 98/04, concretamente en la planta de forjado, 
cubierta y fachadas Eje 1, 5 i A. 
 
De todos los planos anteriores y el correspondiente a cimentación, num. 98/07 
observamos por los detalles de armado y planta, la cimentación corresponde a una 
cimentación superficial mediante zapatas y riostras i NO a una profunda. 
También en el cuadro de notas dónde hay las características de los materiales y del 
terreno escribe: “ Resistencia del terreno supuesta 1,5 Kg/cm2 “ 
 
Por lo tanto No hay concordancias entre la memoria, recomendaciones del 
geotécnico del año 1998 y el plano 98/07 de cimentación, concretamente en los 
siguientes aspectos: 
 
a.- En el plano de planta y detalles de cimentación. 
b.- La resistencia del terreno. 
c.- En la memoria del proyecto en el apartado 1.5 de cimentación y estructura, afirma 
la realización de cimentación profunda. 
d.- El estudio geotécnico recomienda la utilización de cimentación profunda como 
una solución correcta. 
e.- En el plano 98/07 de cimentación visado y con efectos de dirección, son 
cimentaciones superficiales y a mas por una resistencia del terreno a 1,5kg/cm2 , 
cuando el geotécnico da un valor de 0,5kg/cm2. 
 
Por estas discordancias durante las fechas 18 de abril del 2.006 y 24 y 25 de enero del 
2.007, se abrieron  unas catas para comprobar que cimentación se tendría de haber 
ejecutado y la existencia o no de pilotes           ( cimentación profunda.) . 
Al anexo 3 hay una copia del proyecto , con el geotécnico dentro  al apartado 1.4 y  los 
planos. 
 
3.3.- Catas en fecha 18 de abril del 2.006. 
Las catas realizadas durante el día 18 de abril del 2.006 sirven para comprobar la geometría 
del cimiento, la riostra y el armado de la riostra. 
Se abrieron desde el exterior  de la nave un total de dos catas para los cimientos de los 
pilares 5F y 5E y el tramo intermedio entre las dos naves para la riostra. En los planos del 
anexo 1 y también del proyecto original podemos ver que pilares son. 
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La apertura es solo de un cuarto de cimentación. Sabiendo dónde está el pilar metálico, las 
medidas en planta visibles son 1,2m en sentido perpendicular a fachada ( largo de 
cimentación ) y de 1,1m paralelo a la fachada ( ancho de cimentación). La altura de la 
zapata  ( canto ) es de 1,25m. Por lo tanto  la medida total del cimiento, considerando 
centrado a eje de pilar es: 
- Sentido perpendicular a fachada ( largo ) : 2x(1,2+0,2+0,15)= 3,1 m 
- Sentido paralelo a la fachada ( ancho ) :     2x(1,1)=                 2,2 m 
- Canto                                                                                          1,25 m 
Se observan medidas superiores a las que marcan los planos para cimentación del proyecto 
de la nave, tipo A-70 de 2x1m en planta y 1 m de canto ( plano 98/07). 
Hablando de la riostra descubierta el canto medido es de 65cm, la anchura medida 
perpendicular a fachada ( anchura ), es de 17 cm des de la cara exterior de la fachada. El 
armado es de barras longitudinales de diámetro 12mm y transversales ( estribos ) de 
diámetro 8 mm. Por lo tanto, la medida total considerándola centrada a eje de cerramiento 
de fachada es: 
- Anchura: 0,17+0,2+0,17 = 0,54m 
- Canto:                                 0,65m 
Al anexo 4 hay imágenes de estas catas. Se tiene que decir que durante la fase de 
excavación el terreno es de una arcilla rojiza fácilmente excavable y poco compacto, con 
una gran cantidad de material muy heterogéneo de diferentes medidas, de 2, 3 cm a 15 cm ( 
aprox ) de grande. 
 
3.4.- Catas en fecha 24 y 25 de enero del 2.007. 
 
Las catas realizadas des de el exterior de la nave y durante los días 24 y 25 de enero del 
2.007 sirven para comprobar la existencia o no de pilotes bajo la cimentación realizada. Se 
abren los cimientos correspondientes a los pilares 1G y 5E. Estas imágenes será 
posteriormente autentificadas  por el Notario de Rubí. 
Al anexo 4 están estas imágenes. En el caso que existieran pilotes tendría que haber una 
columna cilíndrica de hormigón que arrancara desde abajo del cimiento descubierto y que 
entrara dentro del terreno. Se observa que no hay nada debajo del cimiento y por lo tanto 
NO HAY PILOTES. Es una cimentación superficial que consiste en una zapata apoyada 
sobre el terreno considerado como de relleno según geotécnico de IGPS ( apartado 3.1 y 
con sus conclusiones de el apartado 9 ). 
Durante la fase de excavación el terreno extraído  ha sido fácilmente excavable, poco 
compacto y muy heterogéneo por la gran cantidad de codols y rocas. Los codols  aparecen 
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en la cata del pilar 5E, son redondos y de medidas diversas de 2, 3 a 15cm. En cambio, las 
rocas aparecen en la cata del pilar 1G de medida superior a los 15 cm y algunos de ellos 
superiores a 50cm, estas no son originarias del terreno natural sino que provienen de 
derribos ( ver imágenes anexo 4 ). 
Todo este terreno de arcilla roja mezclada con piedra de rio y rocas que provienen de rocas 
son llevados de fuera y abocados sobre el terreno natura. Se utiliza para rellenar con el 
grosor necesario y conseguir el plano actual dónde se ubica la nave y donde se cimienta. 
Todo este material es de relleno detectado per el informe geotécnico de xxx con un espesor 
de 5, 6m 
 
4.- Causa de la patología. 
Una vez analizada toda la información documental, de las catas realizadas,  de la 
interpretación de las fisuras y grietas  presentes, la causa es de origen geotécnico porqué la 
cimentación se apoya en el terreno identificado como relleno. 
Un relleno se caracteriza por ser un terreno suelto, blando, sin compactación ni consistencia, 
heterogéneo en su estructura interior. Todo esto supone que desde un  punto de vista 
técnico su compacidad portante sea muy baja, altamente deformable y sensible  en frente de 
esfuerzos provenientes de un edificio y/o a cambios hidrológicos o humedad. Es el causante 
de los nombrados asentamientos diferenciales. Por lo tanto, es el terreno dónde nunca se 
tiene que apoyar una cimentación. 
4.1.- Fisuras en bloque de hormigón de fachadas, cerramiento interior cerámico y pilares 
interiores de planta baja. 
La presencia de la patología de grietas y fisuras las encontramos en todas las fachadas, 
cerramientos interiores de obra de cerámica y en la unión de pilares interiores con el forjado. 
No es un asentamiento localizado de algún pilar o riostra, sino todo lo contrario, son 
asentamientos generalizados en toda la cimentación. La mayoría de las fisuras y grietas 
siguen la junta de mortero que hay entre bloque y son escalonadas en un sentido inclinado 
de 45º, pocas son horizontales y menos verticales.  
El significado físico de estas es la rotura de las fábricas de bloque y cerámica por tracción. 
La resistencia a tracción en estos materiales es pequeña. Cuando hay una distorsión, en 
este caso asentamientos,  en los paños se crean un estado tensional con isostáticas de 
compresión y tracción. Fisuras y grietas aparecen en el momento que las tracciones supera 
la admisible y son perpendiculares a la tracción máxima del conjunto y localizada sobre 
isostática de compresión. 
Un croquis explicativo del párrafo anterior correspondiente al estado tensional es el 
siguiente. 
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Observando el trazado de las fisuras que hay en plano de fachadas en el  anexo 1 coincide 
con el estado tensional del paño expuesto con anterioridad, y por lo tanto, son a causa de 
asentamientos diferenciales generalizados de toda la cimentación. 
Por ejemplo, en la fachada delantera hay asentamiento de dos pilares de esquina, A-1 y A1-
5, y asentamiento de riostra y zapata A1-3 en menor magnitud que las anteriores debido al 
doble sentido de la fisura. 
Siguiendo en las fachadas, la oeste es un continuo del mismo caso. Los pilares de esquina 
A1-5 y J-5 hay asentamiento. Recorriendo la fachada encontramos el mismo caso en los 
pilares y cercanos a A, C, E, F y riostra F a G, riostra de G a H, I y riostra I a J. 
En la fachada posterior, hay un asentamiento del pilar J-5 que la fisura más relevante se 
encuentra en la fachada oeste, hay un arco de descarga entre J-2 y J-3. 
La fachada este es un caso similar más. Asentamiento pilares A-1, tramo A2 a B2 
distorsionado por la existencia de las ventanas, también asentamientos riostra de G a H y 
también de pilares H y I. 
Al interior de la nave en la zona de oficinas, por las fotos F88A, F89A y F90A que 
corresponden a la escalera y a los pilares A-2 y A2-2 respectivamente, las fisuras son fruto 
del asentamiento de la cimentación de estos pilares. Por lo que hace al cerramiento de obra 
e cerámica, ver imágenes F91A y F92A, son de asentamiento de los pilares A-4 y A2-4, a 
parte también, de asentamiento del pavimento sobre el cual han sido construidos estos 
cerramientos. 
Revisando el geotécnico que incluye el proyecto original, detecta el terreno sobre el cual hay 
las cimentaciones. No lo califica como a reblert ( tal como lo hace el geotécnico d’ IGPS del 
anexo 2 ) no obstante, es una arcilla muy blanda y heterogénea porque los SPT varían de 4 
a 15 golpes, aconseja no cimentar y da un valor de capacidad portante de 0,5Kg/cm2. 
El terreno que las catan ha encontrado, coincide con la denominación de arcilla blanda por 
también se detecta una alta heterogeneidad ( hay còdols de rio de diferentes medidas y 
rocas de origen de derribos.) 
Importante: Un valor de capacidad portante para un terreno implica homogeneidad   en la 
constitución del suelo, sin rotura de terreno enfrente los esfuerzos y que los asentamientos 
de las cimentaciones serán acotados, controlables y compatibles ( parecidos )  entre ellos. 
El terreno sobre el cual esta cimentada la nave y el pavimento es muy difícil de asignar un 
valor de capacidad portante y que además sea representativo para toda la extensión de la 
obra. Es arcilla muy blanda con heterogeneidad generalizada.  Por lo tanto, realizar cálculos 
tensionales de lo que transmite la zapata, o lo que transmite la riostra es más un valor 
matemático porque no refleja la realidad presente debido a la presencia de patologías en 
todos los lugares, tanto en pilares o zonas de poca carga, como E5, F5, H1, J5 etc…como 
pilares o zonas más cargados como A2-1, A5. Etc… 
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Un ejemplo de las tensiones por cimentación de la zona d’ almacenaje son: 
Pilar H1  Peso zapata de 3,1x2,2x1,25m  = 21,31Tn 
   Peso cerramiento h=2,4m  =  1,90 Tn  
   Axil proveniente del pilar  =  8,18 Tn  
      TOTAL = 31,39Tn 
  Tensión de la zapata  =  0,46 Kg/cm2< 0,5Kg/cm2 
 
 
 
 
Pilar  E5  Peso zapata de 3,1x2,2x1,25m  = 21,31Tn 
   Peso cerramiento h=8,2m  =  6,49 Tn  
   Axil proveniente del pilar  =  8,18 Tn  
      TOTAL = 35,98Tn 
   Tensión de la zapata  =  0,46 Kg/cm2< 0,5Kg/cm2 
 
Riostra fachada oeste  Peso riostra  0,54x0,65m   = 0,88Tn/m 
     Peso cerramiento h=8,2m  = 2,95Tn/m  
        TOTAL = 3,83Tn/m 
   Tensión de la riostra  =  0,71 Kg/cm2> 0,5Kg/cm2 
 
Riostra fachada este  Peso riostra  0,54x0,65m   = 0,88Tn/m 
     Peso cerramiento h=2,4m  = 0,86Tn/m  
        TOTAL = 1,74Tn/m 
   Tensión de la riostra  =  0,32 Kg/cm2< 0,5Kg/cm2 
 
Observamos que las tensiones correspondientes a cimentaciones de pilares de la zona de 
almacenaje no superan o son muy cernas a la tensión admisible de 0,5kg/cm2 que dice el 
informe geotécnico inicial del proyecto. La excepción es en la riostra que cimienta la fachada 
oeste de 8,2m de altura que supera en 0,2kg/cm2. No obstante, la patología de fisuras y 
grietas aparecen en todas las fachadas cumpliendo o no con dicha tensión. Tal como hemos 
comentado en los primeros párrafos de este apartado 4.1, las fisuras corresponden a 
asentamientos diferenciales de las cimentaciones, zapatas y riostras. 
El porqué es el siguiente. El terreno tan heterogéneo sobre el cual se cimienta la nave la 
tensión admisible de 0,5kg/cm2 no es representativa del terreno existente,  puede ser válido 
para algún punto, en otro sería válido 0,4, en otro 0,3kg/cm2 y los asentamientos totalmente 
diferentes y dispares entre ellos,  mas estos puntos pueden estar cerca entre ellos y difícil 
Estudio de los daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros   
131
de decir donde empieza uno y termina el otro. Razón por la cual, hay asentamiento 
generalizado con medidas de aberturas de fisuras muy distintas. 
 
4.2.- Pavimento interior y exterior. 
 
La causa y consecuencia que hay en cimentaciones vuelve a estar presente en el pavimento 
interior y exterior. En terreno sobre el cual se apoyan las losas de pavimento es un relleno 
de arcilla de composición heterogénea, de muy baja capacidad portante y altamente 
deformable en frente de las cargas que transmiten, que son estanterías con un peso máximo 
de 6,3Tn y un toro que como muy cargado 4,14 Tn para el interior y para el exterior que es 
casi el peso propio del toro, 3 Tn, porque lleva bidones vacios.   
Un pavimento industrial nunca se tiene que ejecutar de forma directa sobre el terreno natural 
sin haber realizado unas acciones previas. Eliminar capas vegetales, compactar la superficie  
para que la explanada sea plana y homogénea de composición interna. 
En nuestro caso, el terreno existente no presenta las características de resistencia, 
homogeneidad, etc… Se tendrá de substituir por la profundidad necesaria por otro terreno 
mejor y constituir una nueva base granular compactada. Sobre de esta, la losa maciza de 
pavimento debidamente armada. El conjunto adquirirá una mayor capacidad portante y 
menor deformabilidad. 
 
5.- Conclusiones. 
 
5.1.-Conclusiones para la estructura y cerramientos  
Resultado de la interpretación de las fisuras y grietas, de la lectura del geotécnico realizado 
por XXX en enero del 2.006, de la lectura del proyecto que es el único documento escrito de 
la obra y de la las catas realizadas en abril del 2.006 y enero del 2.007, podemos concluir 
que: 
Las causas de la aparición de fisuras y grietas en fachadas de bloque de hormigón, 
cerramientos interiores de fábrica de cerámica, en la unión de pilares con el forjado de 
oficinas y a la losa de escalera, son el resultado de haber decidido y realizado unas 
cimentaciones superficiales ( zapatas y riostras ) sobre el reblert, caracterizado por ser un 
terreno suelto, blando, sin compactación ni consistencia y heterogéneo en su estructura 
interior. 
Las catas realizadas a 24 y 25 de enero del 2.007 sirven para comprobar la existencia o no 
de pilotes ( cimentación profunda y autentificadas por un notario, NO hay cimentación 
profunda, No hay pilotes.  
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Se debe decir , que en el año 1.998 y anteriores existe máquinas de pilotaje suficientemente 
potentes  para realizar pilotes de esta profundidad. 
En el informe geotécnico del proyecto original, realizado por XXXXX XXXXX S.A, daba un 
valor de tensión admisible de 0,5Kg/cm2, creemos que es un valor muy bajo  para plantear 
una realización de cimentación superficial, el mismo geotécnico no recomendaba realizar la 
cimentación superficial. El terreno sobre el cual se cimienta la nave, no es el natural sino 
proviene de fuera. Constituido por una arcilla blanda, còdols de distintas medidas y rocas de 
obras de derribos. 
Cuando un estudio geotécnico da un valor de capacidad portante es porque: sea 
representativo a toda la extensión de la obra, el terreno estudiado s homogéneo y implica 
que el terreno no se romperá en frente a los esfuerzos y los asentamientos serán acotados, 
uniformes y compatibles (parecidos) entre ellos. En este caso es todo lo contrario, no es 
homogéneo porque lo hemos observado con el terreno extraído   de las catas. Las fisuras y 
grietas están en todos los sitios y de distintas aberturas, por lo tanto los asentamientos son 
generalizados  y de distinta magnitud, tanto en zonas donde hay más carga (fachada oeste y 
oficinas), como en fachada posterior o este que hay menos. Por lo tanto, en una zona quizás 
sí que es válido 0,5kg/cm2 pero en otros casos serán menos o mucho menos y difícil de 
identificar cada zona. Directamente proporcional sucede con los asentamientos, como 
menos tensión admisible mas asentamiento. Todo eso es porque tenemos un terreno 
bastante errático e imprevisible por su composición heterogénea. 
El geotécnico realizado en enero del 2.006 por XXXX también detectó el relleno, 
calificándolo como “…muy heterogéneo y basto, del cual es difícil obtener un 
comportamiento homogéneo y suficientemente resistente. Así son de esperar asentamientos 
diferenciales y hasta hundimientos locales…” A través de los resultados de las 
penetraciones dinámicas se afirma “lo blando que éste está, con golpamiento   
sobradamente inferior a 5 golpes.” Veremos que en el momento que entramos dentro del 
estrato del terreno natural constituido por arcillita naranja y gresos la resisténcia aumenta 
considerablemente, y lo describe como muy resistente. 
La conclusión del geólogo de XXXXX es la misma que el estudio geotécnico presente al 
proyecto original de la promoción de las naves, el terreno para cimentar el edificio es de 
arcillita naranja resistente.  
En caso de que se hubiera cimentado en el estrato de arcilla naranja compacta: 
Evidentemente siguiendo la recomendación de geotécnico del proyecto “ la solución más 
correcta…” de cimentación mediante pilotes encastados al estrato compacto, no se hubiera 
provocado toda esta patología de fisuras y grietas. Siempre y cuando, el dimensionado de 
los pilotes hubiera sido el correcto en fase de proyecto y de ejecución. 
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5.2.- Conclusiones por pavimento. 
 
Por lo que hace al pavimento las conclusiones son las mismas. El pavimento se ha 
dispuesto directamente sobre la explanada que es el reblert anteriormente dicho con todas 
las propiedades dichas. 
En la construcción de esta nave durante el año 1.998 para la realización del pavimente de 
debería haber substituido el reblert por la profundidad necesaria por otro terreno mejor y 
constituir una nueva explanada, sobre esta, una capa base granular a base de gravas o 
zahorras. Todas estas capas serán compactadas adquiriendo el conjunto una mayor 
capacidad portante y menor deformabilidad. La losa del pavimento tiene que ser armada, tal 
como se ha visto en las imágenes F78P y F80P, pero un armado situado en los 5cm 
superiores de la losa y no debajo del todo tacando el suelo. Por lo tanto, una falta de rigor en 
la construcción y control. 
 
5.3.- Conclusiones para las observaciones de la lectura del proyecto original. 
 
Las conclusiones que expongo en este apartado 5.3 son mas de orden secundarios que los 
anteriores debido a la magnitud de los resultados finales. 
El proyecto de construcción tiene que tener su coherencia y concordancia de que se dice, el 
que se dibuja y lo se hace. En el apartado 3.2 correspondiente a la revisión del proyecto 
original hay una secuencia de discordancias que llevan a confusiones: 
De la lectura de la memoria: concretamente en el apartado 1.5, “Cimentación y estructura”, 
en el 2n párrafo afirma que la cimentación se realizara mediante pilotes tal y como 
recomienda el estudio geotécnico realizado. 
De la revisión de los planos: En el plano aparece una cimentación superficial de zapatas 
para una tensión admisible d’1,25 kg/cm2. No sigue lo que dice en la memoria ni 
recomendación del geotécnico porque no ha dibujado los pilotes. 
De ejecución: A través de las catas abiertas comprobamos que realmente son zapatas, no 
hay pilotes, por la dimensión de la zapatas son distintas a las dibujadas en el plano de 
cimentación número 98/07. La  solución que se adopto en la construcción fue la no 
recomendada  por el geotécnico y de todo insuficiente. 
Evidentemente todo esto significada desorden y confusión a cualquier técnico que quiera 
entender que y como se ha realizado esta obra. 
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6.- Propuesta de solución y presupuesto aproximado para la reparación.  
6.1.-Propuesta de solución para la reparación. 
El objetivo de la reparación es transmitir la carga proveniente de los cerramientos y pilares a 
un estrato resistente.  Este estrato lo tenemos, es el detectado en todos los geotécnicos 
constituido por arcilla naranja compacta situado por debajo del reblert. 
Para llegar al dicho recalce de cimentaciones. Es sistema más seguro para realizar el 
trabajo es el uso de micro pilotes empotrados al estrato resistente y que ate la cimentación 
actual, bien traspasando el cimiento o al lado de este uniendo el  micro pilote al cimento con 
conectores.  Se tendrá de intervenir en todos los cimientos y riostras, porque si no tenemos 
el riesgo  de nuevos asentamientos diferenciales entre pilares cimentados en el terreno duro 
y poco deformable, con la zapata que sigue sobre el reblert ( muy deformable ) . 
Mediante el micro pilotaje transmitimos la carga que llega actualmente al cimiento existente 
al terreno resistente. De hecho, la propuesta sigue siendo la recomendación de los dos 
geotécnicos, cimentar al terreno resistente. 
Por lo que hace al pavimento: Tanto al pavimento interior y  exterior para evitar los 
asentamientos diferenciales y no controlados entre losas, se tendrá que substituir por otro o 
apoyando la losa directamente sobre el reblert actual. 
Es necesario retirar un espesor del actual reblert y cambiarlo por una capa granular 
compactada. Encima de esta capa, se dispondrá una lámina de polietileno para que cuando 
se eche hormigón en la losa maciza de pavimento no se pierda agua del hormigón para la 
capa granular. 
La losa maciza de hormigón será armada como mínimo en los 5cm primeros de la cara 
superior y con sus juntas de aislamiento y contracción. 
Para realizar toda estas obras es necesario un traslado temporal de la actividad a otra nave. 
Las razones son las siguientes: 
- La actividad diaria de la empresa requiere la ausencia de polvo, ruido y barro. Una 
obra de estas características es todo lo contrario. Polvo y ruido es constante porque 
el martillo en cabeza de la máquina de micro pilotes picará, al perforar extraerá tierra 
( polvo ), al inyectar el cemento para constituir el micro pilote generará más polvo ( 
cemento en el aire ) y barro mezclado con beurada de cemento que se extenderá por 
el pavimento. 
 
- Para que la máquina de micro pilotes acceda a cada uno de los cimientos existentes, 
se tendrá de desmontar todo aquello que este cerca de lo pilares.  
Para los pilares de la zona de la nave de almacenamiento es necesario el 
desmontaje  de las estanterías de mecalux. Para los pilares que sostienen el altillo 
de oficinas se tendrá de desmontar todas las mamparas de las  oficinas, de los 
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laboratorios, de los vestuarios y los tabiques de los lavabos, como también  
desmontar duchas, lavabos, wáters, etc…  
 
- Para realizar el nuevo pavimento, primero se tendrá que levantar el existente  y eso 
significa sacarlo todo. Estanterías de mecalux, oficinas, vestuarios, lavabos y 
laboratorios de planta. 
Por lo tanto queda justificado el traslado temporal   de la actividad a otra nave. 
 
A continuación se adjunta el reportaje fotográfico de las lesiones encontradas: 
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DICTAMEN PERICIAL DEMANDADO. 
 
INFORME  DE PERITACIÓN 
    
Sr xxxxxx, Arquitecto Superior (col. num.) del Colegio Oficial de Arquitectos de Cataluña, 
Aparejador de obras, y Perito Tasador de Seguros (num. de ), con domicilio profesional en 
xxxxxxxxx Barcelona, manifiesto:  
  
Que he sido requerido por la razón el Ingeniero Técnico Industrial D. xxxxxx xxxx para que 
sobre la base de mis conocimientos técnicos y experiencia profesional, emita dictamen 
respecto a las causas de los daños aparecidos entre los años 2003 y 2008 en el 
pavimento , vestuarios , aseos y fachadas  de la nave industrial sita en la xxxxx xxx xxxxxx 
Rubí-Sur , promovida por xxxxx. , y  adquirida por la xxxxx a interés de su  arrendatario 
financiero  xxxxxxx,  S.L. , su eventual relación causal con la actividad facultativa 
desarrollada por mi requirente y otros agentes en el proceso de construcción de dicha 
edificación industrial, y para que valore económicamente el importe económico de la 
estricta reparación de los daños y perjuicios constatados que la actora, la razón social   
xxxxxxx, S.L, evalúa en 623.580,74 €,mas otros 233.720 € en concepto por traslado de 
actividad , y mas el IVA ,  le reclama junto a otros codemandados en el proceso judicial que 
se sustancia en el Juzgado de x Instancia num..xxxxxx.(Procedimiento xxxxxxxx). 
 
Que dicha demanda se ha dirigido en un principio conjunta y solidariamente contra los 
ignorados herederos y herencia yacente del Ingeniero Industrial que proyectó dicha nave, 
xxxxxx ,así como contra mi requirente el Ingeniero Técnico Industrial xxxxx xxxxxnez  que 
formó parte de la dirección facultativa junto con el Ingeniero Industrial xxxxxx , a quien 
sustituyó desde el momento de su renuncia.. 
  
 Que he aceptado dicho requerimiento y procedo a emitir mi opinión respecto de los asuntos 
en que me ha sido solicitada exponiendo previamente:  
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DICTAMEN PERICIAL 
  
C).-ANTECEDENTES y OBJETO DE ESTE DICTAMEN.- 
  
C.1.- ANTECEDENTES .- 
 
C.1.1.-La actora XXXXXXX ,  dedicada a la comercialización de productos químicos , cuya 
actividad se desarrollaba inicialmente en el centro de Barcelona , hubo de trasladarse fuera 
de dicha ciudad , y tras haberse instalado inicialmente en Terrassa , contactó con la 
promotora XXXXX domiciliada a la sazón en XXXXX X. de Barcelona , interesando que 
promoviera una nave a la que trasladar su actividad , mediante la contratación de un 
arrendamiento financiero . Dicha mercantil promovió – entre otras – la denominada “Nave 
num.3” , contratando la ejecución de la obra civil a “XXXXXXX , XXXXXX Tordera 
(Barcelona) , y la estructura , cubierta y cerramientos a XXXXXX Barcelona. 
 
2.2  C.1.2.- 
 
El proyecto fue redactado  a encargo de  XXXX). por el Ingeniero Industrial XX XXXXXs , 
según parece asalariado de XXXXXX , quien presentó una hoja de asunción de la dirección 
facultativa junto con la documentación técnica necesaria para tramitar la correspondiente 
Licencia de Obras Mayores , iniciando el desarrollo de las funciones de director facultativo 
en las fases en las que se realizó el aterrazado del terreno . Dicho proyecto fue redactado 
con conocimiento del estudio geotécnico realizado por la firma XXXXX en fecha  6 de mayo 
de 1998 , estudio que recomendaba la cimentación mediante pilotes , si bien también  
indicaba  como tensión admisible en cimentación superficial la de 0,5 Kg/cm2 . El proyecto 
indica en su memoria que se cimentará mediante pilotes sobre los se asentarán las zapatas,  
pero en el plano de cimentaciones se grafían zapatas de unas dimensiones ( en la nave ) de 
100x200 cm2 , indicando en la carátula  una “resistencia del terreno supuesta “ de 1,5 
Kg/cm2 .Y en el estado de mediciones  se describen someramente  las unidades de obra 
referidas en su partida 2.1 “ formación de cimientos con hormigón de R.C. 175 kg/cm2 
vertido y vibrado --- nave 3 : 288,7 m3”. , y en su partida 2.5 se indica “formación de pilotes 
por barrenado .... Nave 3 : 710 m.l. Dado que las zapatas hubieran tenido dimensiones 
adecuadas de resistir efectivamente 1,5 Kg/cm2 ,  que el detalle de las mismas no sería 
adecuado si hubieran de apoyarse sobre pilotes  y que en definitiva el proyecto no incluye 
un plano de implantación de pilotes, tendrían que indiquen cimentación mediante pilotes, 
cabe deducir una indefinición  en el proyecto entre la expresada (pero no detallada de forma 
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que pudiera ejecutarse ) decisión de cimentar mediante pilotes y la de hacerlo sobre zapatas 
calculadas para una tensión admisible de 1,5 Kg/cm2 
 
2.2.1 C.1.3.- 
En fecha.20-1-99 , con el aterrazado del solar  ya ejecutado (obras de movimiento de tierras 
iniciadas en septiembre de 1998), así como parte de los muros de contención  ya en 
ejecución  , el hasta entonces director de las obras XXXXX  renunció a la dirección 
facultativa , siendo asumida por XXXXXX en la misma fecha. 
 
2.2.2 C.1.4.- El XXXX revisó la documentación que le fue facilitada , y detectando la 
contradicción del proyecto original en cuanto al tipo de cimentación , solicitó una 
ampliación del estudio geotécnico , que fue realizada por la misma firma XXXXX en 
fecha 11 de marzo de 1999 , desde la cota del terreno excavado , obteniendo como 
resultado unas tensiones admisibles mínimas de 1,2  Kp/cm , excepto en una zona 
lindante con la C/ XXXX en la que calificaba el terreno como “ relleno no 
aprovechable “ . Y con tales valores de resistencia del terreno redimensionó las 
zapatas grafiadas en el proyecto original , ampliándolas para  una tensión de servicio 
del terreno de 0,5 Kg/cm2-, y dispuso una cimentación mediante pilotes en la  
primera línea de fachada. 
 
2.2.3 C.1.5.-  Durante la ejecución de las obras ( obstruida por la presencia de una Línea 
de Alta Tensión que impedía el trabajo de la máquina de pilotar) , se arbitraron 
medidas constructivas no contempladas en el proyecto original , pero previstas en el 
proyecto de Actividades redactado por el Ingeniero Industrial XXXX ( XXX), visado el 
14-12-99 , entre ellas la de levantar  a toda altura el zócalo de cierre en la fachada 
norte , a efectos de compartimentación respecto de la nave colindante por dicha 
fachada , respecto de los riesgos de incendio. 
  
C.1.6.- El final de obras fue certificado por el XXXX en  fecha 20 julio de 2000. 
 
C.1.7.- Con fecha 7de agosto de 2007 , el XXXX recibió un BUROFAX , mediante el cual el 
Abogado XXXXo le reclamó , para su cliente XXXX XXXX., el importe de la reparación de 
unas lesiones aparecidas en la nave , por un importe estimado de 623.580,74 € , y otros 
233.720,-€ en concepto de gastos de traslado de actividad , cantidades que – según tengo 
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entendido - también reclamaron a los herederos del Ingeniero autor del proyecto XXXXX , y 
ello en base a un dictamen que califica la cimentación y el pavimento como deficientes  
“atendiendo la tipología del terreno sobre el que se asentó”. 
     
C.1.8 .- Requerido por el XXXXX ( con la conformidad de su aseguradora de R.C.) 
para que realizase un dictamen pericial sobre los daños que presenta la nave , sus causas, 
su eventual relación causal con su intervención profesional  y el importe económico de la 
estricta reparación de los mismos , a primeros del mes de septiembre de 2007 contacté con 
directivos de XXXXX (Sr.XXX) solicitando autorización para reconocer la nave , que –tras 
consulta con su abogado – me fue otorgada , pudiendo realizar una inspección ocular de la 
misma, tras la que contacté con su abogado , solicitando información sobre las 
prospecciones realizadas a instancias de dicha firma , toda vez que no aprecié relación de 
proporción entre los daños que observé y las cantidades reclamadas .Dicha información no 
me fue facilitada indicándome que sería aportada junto con la demanda judicial de inminente 
presentación.  
 
 
 
C.II.- OBJETO DEL DICTAMEN.-  
 
Es objeto de este dictamen pericial la emisión de mi opinión relativa a las causas de los 
daños que son objeto de reclamación junto a otros agentes de la edificación, al Ingeniero 
Técnico Industrial XXXXX, y para que valore económicamente el importe económico de 
la estricta reparación de los daños y perjuicios constatados, con el fin de que ello 
permita fundamentar técnicamente la contestación a la demanda por su letrado defensor en 
el litigio en el que dicho facultativo es parte codemandada. 
 
D).- INFORMACION EN BASE A LA CUAL SE EMITE ESTE DICTAMEN.- 
 
El presente dictamen pericial se emite en base a la información: 
 
 D.1.- La que acompaña al escrito de demanda, constituida por: 
  
 D.1.1.- El propio escrito de la demanda y los documentos anexos que acompaña. 
 
D.II.- Informes geotécnicos (2) realizados por la firma ………..- 
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D.III.- Información solicitada y obtenida por el firmante del Ayuntamiento de XXXX y 
del Registro Mercantil de Barcelona. 
  
D.IV.- Mi impresión personal recogida en mis visitas  a la nave. 
 
  
E).- DAÑOS MATERIALES OBSERVADOS POR EL FIRMANTE, CAUSA DE LOS 
MISMOS Y RELACIÓN CON LA INTERVENCIÓN EN EL PROCESO CONSTRUCTIVO DE 
LOS AGENTES DEMANDADOS.- 
 
 E.1.-.- DAÑOS MATERIALES CONSTATADOS POR EL FIRMANTE.- 
 
Los daños constatados coinciden esencialmente en fisuras en el pavimento tanto del exterior 
como en el interior de  la nave como del laboratorio y los aseos , que presentan también 
fisuras en tabiquería y falso techo , y en puntos localizados del zócalo de bloques de 
hormigón que sirve de base del cerramiento del inmueble. Todas esas fisuras se hallan 
principalmente concentradas en la zona de la esquina entre las fachadas norte y este , y 
tienen moderada amplitud ( unos 3-5 mm. aproximadamente en el peor de los casos) , sin 
que hasta este momento hayan ocasionado situaciones que hagan prever un  riesgo de  
desplome del edificio , salvo vicios ocultos o evolución desfavorable de las mismas algunas 
de las cuales datan del año 2003 , sin que los testigos de yeso señalen significativas 
variaciones. 
 
 La entidad y localización de las referidas lesiones queda reflejada en las fotografías que se 
incluyen en el reportaje fotográfico de este informe. 
 
E.2) CAUSA DE LOS DAÑOS.- 
  
E.2.1.- SEGÚN RESULTA DEL ANÁLISIS DE LA INFORMACIÓN ESTUDIADA.- 
 
E.2.1.1.- Según el informes del  Ingeniero XXXXXX ( XXXXX ) 
 
En un informe de fecha  23 de junio de 2007 , el referido facultativo señala como objeto del 
mismo "analitzar les causes i realitzar la proposta de solució a la patología que presenta la 
nau...". 
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Describe las características geométrica y las constructivas que estima tiene la nave , y sus 
materiales y su estado actual , con minuciosa descripción de las fisuras de la nave y de su 
situación , haciendo referencia a los medios de control de las mismas mediante testigos de 
yeso , alguno de los cuales se remonta al año 2003 , separando en su análisis las situadas 
sobre los zócalos de cierre de la nave , y sobre los pavimentos y sus cargas de explotación 
y las detectadas en otras dependencias. 
 
Refiere que para conocer las causas de la patología existente analizó el estudio geotécnico 
realizado por XXX (supervisado por el geólogo XXXX) en 19 de enero de 2006 ( con tres 
perforaciones en la fachada Norte y una en la fachada sur) cuyas conclusiones resume en la 
supuesta existencia de " un reblert antrópic de 5 m. de fondaria , calificat com molt 
heterogèni , molt tou , i sense capacitat de fomentar un edifici"; "per sota d'aquest , l'estrat és 
una argilita taronja força resistent, amb SPT>50 cops a partir de 8 m. de fondaria.Aquest és 
el correcte per fonamentar mitjançant fonament profund i transmetre la càrrega al terreny",  
indicando posteriormente que no hay nivel freático y el terreno no es  agresivo. 
 
Analiza el proyecto de la promoción industrial , refiriéndose a su promotora , su proyectista y 
sus directores de obra , si bien no indica quien fue el constructor de las obras , relaciona el 
contenido  documental del proyecto , entre el que cita un estudio geotécnico realizado el 6 
de mayo de 1998 , realizado por "Servicios de Ingeniería para obras de perforación , s.a. 
 
2.3 Comentario del perito firmante.-  
 
La información  que la actuación investigadora de xxxxxx dice  manejar es la que le 
proporcionan los resultados de los sondeos realizados por  xxxxx. , cuyos resultados 
acompaña, y  la que extrae de la realización de dos catas dirigidas a “comprobar l’existencia 
o no de pilots sota dels fonaments” , además de la que obtuvo estudiando las fisuras que 
describe y observando la estructura , en la que no aprecia existencia de lesión alguna . 
 
 Respecto de los sondeos, señalo que consistieron  en 4 perforaciones , tres de las cuales 
situados a lo largo de la fachada Norte – Oeste , y un cuarto (P1) situado en la esquina Sur-
Este.Y respecto de las catas , refieren que la cimentación es superficial y “recolzada sobre 
terreny considerat com a de reblert segons xxxxx  Y en base a dicha información deduce la 
general inidoneidad de la cimentación , por cuanto la patología es “resultat d’haver decidit i 
realitzat uns fonaments superficials (sabates i riostres) sobre el reblert, caracteritzat per ser 
un terreny solt , tou , sense compactació ni consistencia i heterogèni en la seva estructura 
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anterior.”(sic). El firmante , a través de fotografias del estado y desarrollo de las obras , no 
coincide en   dichas conclusiones como representativas de la realidad , estimando mas 
cierto que dicha información es el resultado  de que los sondeos de xxxxse han realizado 
precisamente  en la zona de la cuña del trasdós del muro de contención , rellenada 
efectivamente tras efectuar las zapatas apoyadas – de lo que conozco- sobre el terreno 
natural .Sin que ello suponga negar por el firmante la realidad descrita para los dos pilares 
investigados   mediante catas , es lo cierto que el P1 da un terreno de superior calidad que 
poco tiene que ver con los otros tres. 
 
E.2.1.2.- Según el escrito de demanda.- 
 
 Son atribuidos , con apoyo en un dictamen del Ingeniero Industrial  xxxx xxxx xxxx a 
inidoneidad general de  la cimentación y deficiente  pavimento   “atendiendo la tipología del 
terreno sobre el que se asentó” , recomendando el recalce de la totalidad de las mismas , 
incluidas las vigas riostras , mediante micropilotes. 
 
E.2.1.3- - Causa de los daños en opinión del perito firmante.- 
  
2.3.1.1.1 E.2.1.3.1.- Hechos resultantes de la información analizada.- 
 
 E.2.1.3.1.1-  La cimentación prevista en el proyecto original es contradictoria entre la los 
diversos documentos   (memoria y mediciones , frente a planos del proyecto , con mayor 
grado de definición) del proyecto .En los primeros se cita – sin definir su implantación) que la 
cimentación se decide ejecutarla mediante pilotes , mientras los planos grafían zapatas de 
1x2 m2,   cuyas dimensiones serían insuficientes para  la tensión admisible del terreno de 
1,5 Kg/cm2,  
 
El sondeo de fecha. 6 –5-98, realizados por la firma xxxxxxx, se indicaba que era admisible 
una tensión de  0,5 Kp/cm2 a 1 m. de profundidad (desde el nivel de terreno original)en la 
capa de arcillas limosas húmedas de consistencia muy blanda , considerando como solución 
mas correcta  la cimentación mediante pilotes,..Estaríamos pues ante una contradicción 
entre documentos , que el  firmante califica como  un error de proyecto , ya  que en la 
medida en que las zapatas son las mejor definidas en el proyecto ( no hubiera sido posible 
sin mayor referencia la ejecución de los pilotes , pero sí la de las zapatas), la solución de 
zapatas era potencialmente capaz de haber podido   daños de superior entidad a la de los 
que se reclaman . 
  Estudio de les daños más comunes en la edificación en relación con las compañías de 
seguros 
152
 
 E.2.1.3.1.2 .-  Tras la renuncia del Ing.xxxxcomo director de obras en fecha 21-1-99 , en el 
estado de la misma que se desprende del informe del referido técnico  
 
Asumida la dirección por el xxxx en fecha 1999 , dicho facultativo revisó el proyecto 
realizado por el xxxx , y en base a las dudas que sobre el mismo surgieron solicitó la 
realización de un segundo sondeo por xxxx , que fue realizado en fecha 11-3-1999 , dando 
resultados mejores que el anterior ( en razón de que se ejecutaron desde el terreno ya 
aterrazado , suprimiendo la capa superior del mismo , normalmente de menor resistencia ) , 
e indicando la existencia de una zona del solar , en el tercio más próximo a la C/ xxxx , que 
calificó como “relleno no aprovechable”. Las tensiones  admisibles en el resto del solar que 
se expresan son como mínimo de 1,2 Kp/cm2 , salvo en referidas  zonas de relleno  
 
En razón de tal segundo estudio geotécnico , el xxxxx redimensionó la cimentación con 
zapatas notablemente superiores a las indicadas en el proyecto original, en concreto de 
2,30x240 m2, según plano que  entregó y dispuso pilotes en la línea de pilares de fachada , 
siendo ésta la solución  realmente ejecutada , según me indicó dicho facultativo, si bien xxxx 
s.l , dice haber comprobado que las zapatas tienen unas dimensiones de 3,1x2,2 m2 en 
planta y 1,25 m2 de canto , y comprueba que su tensión de servicio es de 0,46 Kp/cm2 en el 
pilar H1 y 0,53 Kp/cm2 en el pilar , ambas admisibles según ambos sondeos de  xxxx ( 0,5 
Kp/cm2  , el primer sondeo , y 1,2 Kp/cm2  en el segundo , salvo en la zona de fachada  
donde el terreno era de inferior calidad y el Sr xxxx ordenó la cimentación mediante pilotes 
en la primera línea de pilares. Bajo las vigas riostras xxxx s.l encuentra tensiones de 0,71 
Kp/cm2 , admisibles según el segundo sondeo de xxxxx. 
 
E.2.1.3.1.3.-   Revisadas las bases de los pilares de los pórticos de la nave por el firmante , 
no encontró ninguna que aportara indicios de asentamiento anormal  de las zapatas si bien 
las fisuras arqueadas en el zócalo de bloque de hormigón que cierra la nave por su parte 
inferior son indicativas de obedecer a la incompatibilidad entre las deformaciones  normales 
y admisibles del suelo en el que apoyan las zapatas y la de dicho elemento de cierre , 
formado por una fábrica  con unas características  singulares que propician la aparición de 
tales roturas de las piezas individualmente , y de su conjunto una vez puesto en obras  
.  
E.2.1.3.1.4 – En la zona de laboratorio y vestuarios, bajo los pórticos se construyó un altillo 
con estructura independiente, en cuya planta superior se hallan las oficinas. La parte 
superior no presenta lesión significativa alguna, si bien en la parte inferior, algunos de los 
elementos divisorios (tabiquería) y revestimientos cerámicos  acusan el movimiento de suelo 
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sobre el que se apoyan , y se producen algunas lesiones (ver fotografías num.19 a 29 y 97 
a 99  del reportaje fotográfico). 
 
E.2.1.3.1.5.- En el exterior de la nave existen fisuras en el pavimento , en particular en la 
cara Sur (fachada) , y otras de  menor entidad en las fachadas Este y Oeste , si bien en la 
zona central de esta última existe un hundimiento notable del mismo en una longitud de 
unos 10 m.l. (ver fotografías num.40,42 y 45). 
 
He de señalar que tales fisuras ya fueron detectadas por el Sr.xxxxx al final de la obra y 
notificado a la promotora para su subsanación , siendo conocedor de las mismas los 
directivos de la promotora, S.L (Sr.xx) , por lo que entiendo que lo procedente era haber 
exigido su subsanación entonces a la promotora y a la constructora .  
 
En todo caso se trata de fisuras cuyo principal efecto es estético, y que no han permitido el 
normal uso de la nave durante los casi ocho años que funciona,  sin que sean en su estado 
actual indicativas de un riesgo de pérdida total de la edificación  
 
 
E.2.1.3.1.6.-  Tres de los sondeos realizados a instancia de la actora por xxx , se sitúan a lo 
largo de la fachada Oeste , precisamente en la “cuña” de terreno de relleno situada en el 
trasdós del muro , efectivamente rellenada con “bolos” tal como indica el informe de xxxx , 
que sin embargo no indica – ni de las fotografías se deduce tampoco – que tal relleno se 
encuentre bajo las zapatas que descubre en las catas realizadas , aunque sí es visible en 
las fotos en la banda que separa la nave del muro que la separa del solar vecino. En cuarto 
sondeo , situado en la esquina Nord-Este de la nave, encuentra el rechazo a algo más de un 
metro de profundidad. 
 
E.2.1.4.-  Opinión del perito firmante , en base a los hechos indicados.- 
 
 E.2.1.4.1.- Respecto de las cimentaciones.- 
 
No estimo acreditado , ni siquiera   probable ,  que la cimentación de la nave se halle 
globalmente apoyada sobre una capa de relleno de unos  5 m. de espesor , tal como afirma 
XXXX .Tal hipótesis me resultaría  inverosímil – si no tuviera , además, otra información -   
por cuanto es difícil imaginar que  nadie excave  y aterrace un terreno natural  en pendiente 
para volver a rellenarlo con materiales de aportación  en   un espesor tan importante : ello 
sería -cuanto menos - antieconómico. 
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(Una superficial observación de la orografía del entorno , o un estudio de la documentación 
cartográfica pública ,de fácil acceso para cualquier técnico que la requiera, junto con una 
mayor atención al hecho  de que las bases de los pilares no muestran movimiento anormal 
alguno , y que la estructura no presenta anomalías –tal como la propia xxxxxl, indica- 
hubiera servido para descartarla y dirigir la investigación de causas  de los daños hacia otras 
hipótesis mas probables , pues un edificio asentado sobre un relleno antrópico heterogéneo 
de 5 m. de espesor  y sin consolidar , presentaría asientos tan  importantes que no 
ofrecerían duda alguna respecto a su origen ). Y en última instancia, un contacto previo a la 
reclamación con el facultativo ahora codemandado xxxxx hubiera facilitado mejor y más 
fiable  información que la obtenida con prácticas – la de realizar sondeos en zonas con alta 
probabilidad de estar rellenadas , tales como el trasdós del muro , o la  de buscar pilotes 
descalzando zapatas – que el firmante no hubiera llevado a cabo por cuanto – al menos la 
última – ha alterado el estado de  previo equilibrio de las mismas.   
 
Pero  es que , además , las fotografías de la obra en ejecución muestran bien a las claras 
que la mayor parte de las terrazas es el resultado de desmontar el terreno natural , y solo los 
bordes de los de sus lindes (el Sur y el Este) de la  terraza ocupada por la nave num.3 , a la 
que se refiere este informe , parece que pudieron ser parcialmente  terraplenados para 
ganar la superficie posible . Se rellenó efectivamente el trasdós de los muros de contención , 
existiendo fotografías que acreditan que se utilizaron gravas gruesas , pero nada indica que 
las zapatas  de la edificación se apoyaran sistemática y conscientemente  sobre dicho 
material de relleno ,  sin que el firmante pueda descartar que alguna zapata próxima al 
borde de un talud del terreno natural de la explanada pueda apoyar  significativamente en un 
terreno de moderada resistencia , pero dejando expresado que  no se  aprecian  indicios de 
asientos significativamente anormales  en ningún punto de  la cimentación , que por las 
características del edificio  permitiría unos asientos  absolutos  del orden de entre 50 y 75 
mm , según indica la norma NBE-AE-88 Una nave de las características de la que motiva 
este informe , con separación  de 10 m. entre pórticos , cumpliría las exigencias relativas a 
asientos diferenciales(distorsión no superior a 1/500)  con valores de los mismos de hasta 2 
cm. , que no se han acreditado por otro modo que por el espesor de las fisuras , muy inferior 
al indicado . Todo indica que el problema no es la magnitud de los posibles aunque no 
mesurados  asentamientos diferenciales , sino el escaso monolitísmo del zócalo de bloques 
de hormigón que rodea la nave . 
 
En consecuencia el firmante no estima acreditada la predicada  inidoneidad global de 
la cimentación que sostiene la actora siguiendo las conclusiones de  xxxxx s.l, ni la 
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necesidad de acometer su reparación indiscriminada , y entiende que las lesiones que 
presenta el edificio en el zócalo de cierre y en las zonas de laboratorio y vestuarios - 
tienen otra explicaciones que las justifican por la diferente deformabilidad de los 
diversos materiales en contacto entre sí (suelo-riostra-zócalo-tabiquería -
instalaciones) , que no pueden deformarse de forma compatible,  sin que ello haya 
tenido otro efecto que el meramente estético  ,  y no suponen actualmente – salvo 
vicios ocultos o circunstancias sobrevenidas – un riesgo estructural del edificio que – 
de ser real y  evolucionar desfavorablemente daría singulares muestras de aviso por 
la deformación de la estructura - ni han impedido el normal uso de la misma durante 
casi nueve años , ni hacen temer en su actual estado por la pérdida total de la 
edificación 
 
Finalmente , expresar que el  hecho de que un estudio geotécnico aconseje cimentar 
sobre pilotes- máxime si ofrece- aunque no aconseje - una tensión admisible para 
cimentaciones superficiales , tal como hizo el primer estudio de fecha. 6 –5-98, 
realizados por la firma xxxxxx  no supone en absoluto que el no seguir la solución 
aconsejada implique ninguna mala praxis profesional ni la automática inidoneidad de 
otras alternativas no expresamente prohibidas . Y en menor medida si –tal como 
ocurrió en  realidad antes de iniciar las obras – se realizaron nuevos sondeos que 
aportaron nueva información  que daba como resultado una general mejor calidad del 
suelo , desde el terreno ya aterrazado. 
 
E.2.1.4.2.- Respecto al pavimento.- 
 
En cuanto al pavimento de la nave, las lesiones que presenta son difíciles de evitar en una 
nave con asimétrica y cambiante  disposición de las cargas , y grandes luces que al recibir 
alguna carga en sus extremos - por el contacto entre pavimento y los pilares – pueden 
producir su curvatura convexa por la cara superior y fisurarse . Las fisuras observadas, de 
moderada entidad en su mayoría -son fácilmente reparables sin requerir por el momento su 
reposición a nuevo tal como se reclama, y su existencia no impide tampoco la normal 
actividad de la nave.  
 
Por lo demás, la calidad de un pavimento de una nave es una demanda del proyecto, sin 
que existan normas  de obligado cumplimiento que indiquen mínimos de calidad, ni - en este 
caso – se ha acreditado que  hayan sido  requeridos por los actores. 
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Entiendo que el pavimento proyectado (y aún el ejecutado si su espesor representativo fuera 
el que se afirma por la actora) es de calidad normal ( al tono con la sencillez del resto de la 
edificación )   en tal  un tipo de naves. 
 
E.2.1.4.3.- Respecto a lesiones en tabiquería , alicatados y pavimentos vestuarios.- 
 
He constatado su existencia , con el alcance y entidad que es de apreciar en las fotografías 
núm. 23 a 28 del reportaje fotográfico que acompaño a este informe , y en mi opinión 
derivan del apoyo de dichos elementos –mas rígidos- sobre la solera general de la nave , 
cuyas deformaciones normales resultan incompatibles. Son reparables. 
   
  A modo de resumen de hechos acreditados ,causas de los daños   y alcance  
de los mismos  en mi opinión resulta:  
-En cuanto a las fisuras en pavimento, tabiques , alicatados y falsos techos de la 
zona de laboratorio y aseos  , tienen una entidad moderada  y las estimo debidas a 
la incompatibilidad entre las deformaciones  entre los diferentes subsistemas 
(cimentación , cerramientos ,  tabiquería y pavimentos ), elementos de diversa 
rigidez y de materiales diferentes , lo que hace muy difícil  que  las necesariamente 
diferentes deformaciones de los mismos no produzcan un tal tipo de efectos , 
máxime si- tal como parece - algunos tabiques se hallan apoyados sobre la solera 
dispuesta en una zona límite del terreno natural , probablemente nivelada sobre el 
terreno natural y el relleno de taludes de los muros al mismo tiempo.  Son lesiones 
que requieren reparación , pero cuya localización en la planta baja parece 
indicativa de que no obedecen a anormales asientos del conjunto  cimentación-
estructura que hagan temer por su solidez. En particular son meramente estéticas , 
las que presenta el cerramiento de la escalera (ver fotos.19 y 22) y obedecen a la 
misma causa , por la flexión natural de la losa , y dada su entidad no requieren otra 
reparación que su sellado y repintado. 
 
- En cuanto a las fisuras en el zócalo de bloques de hormigón que cierra la nave por 
su parte baja , por su trazado  son indicativas de obedecer a  moderados asientos 
de las zapatas de  cimentación  pero por su limitada entidad , por la baja 
resistencia a tracción  y escaso monolitismo de la fábrica que lo conforma ,  por su 
moderada progresión en el tiempo , y por  el hecho de que la estructura no 
presenta signo alguno indicativo de  disfunción  ( ni siquiera en la base de los 
pilares tal como indican las fotografías num.79 a 83 y 89 a 99 del reportaje 
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fotográfico), entiendo que no son indiciarias por sí mismas   de la global 
inidoneidad de la cimentación que se alega por la actora,  justificándose su mayor 
frecuencia y entidad en la fachada Oeste  respecto de la fachada Este por cuanto 
dicha fachada linda con un muro de contención , que confiere menor nivel de 
confinamiento al terreno donde se apoyan las zapatas , y sobre todo porque  el 
referido zócalo tiene allí unos 8 m. de altura, y peso  triple del inicialmente previsto 
en el proyecto – al haber sido adoptada dicha solución , al parecer , para realizar 
una barrera protectora de la nave colindante (num.1) frente a los efectos de un 
eventual incendio , en trámites de la Licencia de Actividad instada por la actora 
bajo encargo de la misma a otro facultativo diferente de los codemandados . 
Dichas fisuras no hacen temer - en su estado actual, y salvo vicios ocultos o 
circunstancias sobrevenidas – la pérdida total del inmueble, ni dificultan su normal 
explotación y uso, teniendo un alcance meramente estético. 
 
- En cuanto a las fisuras del pavimento de la nave, estimo que pueden obedecer a 
su deformación bajo cargas concentradas en unos pocos puntos, de irregular  
respecto al total de su superficie, lo que provoca su convexidad y consecuente 
fisuración, que tampoco impide su normal explotación y uso siendo localmente 
reparables. 
 
- Resta decir que los bajantes de aguas pluviales descienden – según el proyecto- 
junto a cada pilar , y que el normal asiento de las zapatas , y acaso eventuales 
atascos de los mismos por acumulación de suciedad en su interior , han podido 
provocar alguna avería en los mismos , facilitando ocasionales escapes de agua 
hacia la base de asiento de la cimentación , y han podido ser causa del 
hundimiento en el pavimento de la zona central de la fachada Oeste , por 
consolidación del relleno del trasdós del muro de contención. 
  
.- COSTES DE ESTRICTA REPARACIÓN DE LOS DAÑOS QUE PRESENTAN LOS 
ELEMENTOS CONS-TRUCTIVOS Y CUOTAS INDIVIDUALIZADAS ATRIBUIDAS A LOS 
DIVERSOS AGENTES DE LA EDIFICACIÓN INTERVINIENTES.- 
F.1.- COMENTARIO SOBRE LA ACTUACION REPARADORA QUE PROPONE LA 
ACTORA EN CUYO COSTO ECONÓMICO APOYA SU PRETENSIÓN 
INDEMNIZATORIA.- 
Señalar que la importante cantidad que se reclama por el concepto de costes de reparación 
(623.580,74 € ) es  muy  superior  , al coste de la obra total obra (excluido el  
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solar) que consta en el contrato de arrendamiento financiero (71.000.000 pts , 426.718,59€) 
, lo cual es ya indicativo de lo desproporcionado de la solución que se plantea , de cuya 
efectiva realización el firmante tiene serias dudas.(No encuentro justificación  lógica alguna 
en gastar en reparar unos elementos que constituyen solo una parte accesoria de la 
construcción por un coste notablemente superior al que costó la realización de la edificación 
completa).  
 
Mención especial para  la cantidad en que se estiman los honorarios facultativos de la 
reparación propuesta (48.813,22 € sin Iva) por una actuación no especialmente complicada, 
que resulta  francamente desproporcionada frente a los que percibió el xxxx por dirigir con 
acreditada dedicación –según me consta -  3 naves: 1.666.330 pts , equivalentes 
prácticamente a 10.000,-€, de hoy , es decir aproximadamente la quinta parte y por más del 
triple de trabajo.  
 
 
Y pasando a comentar el contenido de la propuesta reparadora la considero 
desproporcionada frente a la entidad de los daños apreciados , en cuanto a la cimentación 
realizada, por cuanto  la actora la  considera globalmente no idóneo en razón de no haberse 
realizado por el sistema de pilotaje , cuando en su mayor parte se asienta sobre un  terreno 
con una tensión de trabajo mínima de 1,2 Kg/cm2 ( tensión de trabajo que no se supera , ni 
de lejos se llega a alcanzar, pues las zapatas se recalcularon prudentemente para una 
tensión de 0,5 kg/cm2 , la menor de las indicadas por los dos estudios deXXXX) , y en 
cuanto a las demás medidas , carecen del necesario equilibrio que exige una estricta 
reparación de daños , que no puede producir mejoras en beneficio del afectado:  no  se 
repara todo el pavimento –como su título afirma – sino que se sustituye en su totalidad por 
uno nuevo , y se sustituye también todo el zócalo , siendo así que en ambos casos , las 
afectaciones son locales. 
 
En definitiva se propone la reparación de una parte accesoria de la obra por un  coste muy 
superior al que costó edificar  toda la nave hace apenas 8 años , lo que al firmante no le 
parece   razonable. 
 
  
 
 F.2.- COSTES DE ESTRICTA REPARACIÓN DE LOS DAÑOS Y PERJUICIOS EN 
OPINIÓN DEL FIRMANTE.- 
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El firmante estima , que los costes de la estricta reparación de los daños existentes , con 
exclusión de los hipotéticos o meramente posibles , asciende a la cantidad de 145.762.5 €  
gastos de traslados interiores incluidos , pero  sin IVA  puesto  que no es indemnizable por 
resultar neutral para la actora al ser sujeto pasivo de dicho impuesto , y además por cuanto 
una indemnización económica como la que se pretende , no constituye un hecho imponible 
de dicho impuesto. 
 
 Dicha cantidad se corresponde con el siguiente detalle :  
 
DETALLE COSTES ESTRICTA REPARACIÓN DE LOS DAÑOS ACREDITADOS , CON 
EXCLUSIÓN DE LOS HIPOTÉTICOS O MERAMENTE POSIBLES 
 
CONCEPTO  MEDICION PREC. UNITARIO COSTE PARTIDA  € 
Reparación de 
pavimento mediante 
demolición parcial de 
las zonas afectadas y 
reposición , incluso 
juntas 
 
800 m2 
 
35 €/m2 28.000,-
Costes traslados 
interiores estanterías 
y mercancías p.a. 
  20.000,-
Reparación vestuarios 
, aseos y laboratorio 
400 m2 100€/m2 40.000,-
Sellado fisuras 
fachada y revoque 
monocapa 
625 m2 30 €/m2           18.750,-
Imprevistos   20.000,-
Subtotal    (a)        126.750  
Honorarios , permisos 
y Seg.y Salud. (15% 
sobre “a”) 
  19.012.5
TOTALES    145.762.5 €
 
Es de hacer notar que la cantidad reclamada en concepto de costes de reparación  excede 
del importe total invertido en  de la construcción (excluido el solar) que se reseña en el 
contrato de arrendamiento financiero aportado por la actora , que importó la cantidad de 
71.000.000,-€  pts ( hoy , 426.718,59€) € ) , y que dicha cantidad está fuertemente 
amortizada . Y en consecuencia el quebranto patrimonial  límite que podría haber sufrido 
eventualmente la actora   en el hipotético supuesto de pérdida total de la construcción , sería 
el importe actualizado del total invertido en la edificación de la misma  (excluido el solar) , 
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reducido en las amortizaciones y en el importe de la posible recuperación de materiales 
reutilizables o con valor económico residual (estructura metálica)  importe que en mi opinión 
- atendido  el modo de adquisición mediante contrato de arrendamiento financiero a doce 
años , de los que han transcurrido ocho , según estimo- ascendería  en la actualidad a la 
cantidad de 146.250,44 €.   
 
CONCLUSIONES 
 
 
1ª) Reconocida la nave objeto de este informe , y analizada la documentación a la que he 
tenido acceso , no encuentro relación de proporción entre la entidad de los daños cuya 
existencia y entidad me constan  y la cantidad que se reclama , superior a la que se invirtió 
en construir la nave, excluido el solar. 
    
2ª) Los daños que me han sido mostrados consisten en : a) fisuras en tabiques , pavimentos 
, cielos rasos y alicatados en la zona de acceso a las oficinas  y en vestuarios y aseos (ver 
fotografías num.19 a. 29 del reportaje fotográfico).; b)fisuras varias zonas del zócalo de 
bloques de hormigón que conforma la zona baja de los cerramientos (ver fotografías num. 
37 a 54 ) ; c)  grietas en los pavimentos exteriores de la nave situados dentro de la  parcela 
las fachadas Este (fotos -8), Sur (fotos.55 a 57) y Oeste (fotos.40 a 45  y 52 ) con  
depresión en este último caso  de una zona del pavimento de unos 30 m2 , situada en la 
zona central de la franja que rodea la nave , y d) fisuras en el pavimento interior de la nave 
(fotos 31 a 33 y 36). Datan de antiguo , existiendo testigos  de yeso del año 2003 sin 
aperturas significativas   , y  en su actual estado  no  revisten- en mi opinión  , salvo vicios 
ocultos o circunstancias sobrevenidas - una gravedad tal que haga temer la pérdida  de la 
edificación , ni impiden la normal actividad en  la misma   tras casi nueve años interrumpidos  
desde su puesta en servicio. 
 
 En mi opinión tales lesiones   obedecen a los   diferentes grados de deformabilidad de los 
diversos elementos constructivos que concurren (suelo, zapatas , riostras , estructura,   
muro y pavimentos, etc) ,de muy difícil compatibilización , y de consecuencias meramente 
estéticas .   
 
3ª) .-  En mi opinión  las conclusiones a las que llegaXXXX, en base a las cuales funda la 
actora sus pretensiones , se apoyan  en los resultado de tres de los sondeos realizados por 
XXX  , cuya coincidencia al encontrar en todos ellos un relleno antrópico ha inducido al error 
de suponer que el relleno del trasdós del muro – previsto  y ejecutado  acorde con lo que 
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dispone las Normas tecnológicas  NTE.-ASD-1977 se extiende mas allá de la concreta zona 
investigada (cu- ña   del trasdós del muro exterior a la nave a lo largo de su fachada Oeste ), 
que es precisamente una zona de relleno drenante del muro).  
 
Tales  resultados – extendidos infundadamente a la totalidad del solar -  resultan ser muy 
diferentes a los obtenidos por realizados por xxxxx ,  e incluso a uno de los realizados por 
xxxx y que –al menos respecto de la naturaleza del suelo , perceptible en las fotografías de 
la obra aportadas por el xxxx– revelan el error en que  ha incurrido la actora, pues que no 
siendo tales sondeos representativos de la real naturaleza del terreno , las conclusiones de 
xxxxx resultan contradichas  en buena medida.. 
 
Consecuentemente  estimo que las concretas  lesiones constructivas que la nave presenta 
no son indicativas de un fallo general de la cimentación , respondiendo en mi opinión a  
asentamientos  normales por su moderada magnitud que no supera el límite considerado 
como admisible por la norma NBE-AE-88  . 
 
Y por ello estimo que  la actora  no ha acreditado la inidoneidad global de la cimentación  
que alega y en la que funda la mayor parte del importe de la indemnización que solicita . 
 
4ª) La  pretensión económica de la actora se apoya en el referido  dictamen pericial emitido 
por xxxxx (que a mi juicio parte de un grave error en cuanto a la naturaleza del terreno sobre 
el que se apoya la nave tal como se ha indicado en la anterior conclusión ) suponiendo  la 
ineptitud general e indiscriminada de la cimentación  y reclama la cantidad de 552.661,08 €. 
en cuanto al importe de las obras de reparación ( que dicha ingeniería describe con un 
simple presupuesto )  además de 48.813,22€ en concepto de honorarios , otros 22.106,44€ 
en concepto de tasas y permisos municipales. Todo ello supone un coste total de reparación 
de 623.580,74 € , muy superior al invertido en su construcción (71.000.000,-pts -426718,59€ 
actuales ) , lo que en mi opinión demuestra lo infundado de la pretensión.  
 
 5ª)  El firmante estima , que los costes de la estricta reparación de los daños existentes , 
con exclusión de los hipotéticos o meramente posibles , asciende a la cantidad de 145.762.5 
€ , gastos de traslados interiores incluidos , pero  sin IVA  concepto   que no es indemnizable 
por resultar neutral para la actora al ser sujeto pasivo de dicho impuesto,, y además por 
cuanto una indemnización económica como la que se pretende  no constituye un hecho 
imponible de dicho impuesto. 
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6ª) El xxxxx  me facilitó  abundante información   relativa al desarrollo de las obras , que he 
analizado , y en base a la cual estimo que su actuación profesional fue muy diligente , 
detectando - ya con la obra en curso -  las incongruencias entre diversos  documentos del 
proyecto redactado por el Ingeniero xxxxx en cuanto a las características de la cimentación , 
requiriendo la realización de un segundo estudio geotécnico que proporcionó unos 
resultados de mejor calidad del suelo una vez aterrazado , recalculando la cimentación en 
base al supuesto  de mayor seguridad al adoptar  la menor resistencia  conocida del suelo 
(0,5 Kg/cm2 , tal como xxxx s.l. constata en su informe ), determinando  la ejecución de 
pilotes en la primera línea de pilares con frente a  la Avd. Gaudí , y visitando con asiduidad 
las obras dejando constancia de sus observaciones y determinaciones ,  e informando de 
ellas a la promotora , e incluso a la actora , por lo que - en resumen –  detectó un grave 
problema y lo resolvió  adecuadamente evitando  con toda seguridad daños muy superiores 
, lo que no obsta para que una obra de las sencillas características constructivas y limitado 
coste tal cual la proyectada , edificada  sobre un solar previamente sujeto a grandes 
movimientos de tierras , y ya en fase de ejecución, haya podido manifestar las lesiones 
descritas , que reconocidas por la actora como aparecidas poco después  de finalizar las 
obras , hubiera correspondido reparar-en buena lógica – a la promotora y/o constructora de 
la obra . 
  
 Este es mi dictamen, emitido con total libertad e independencia  de criterio y expresando 
promesa de  haber actuado en mi calidad de perito con la mayor objetividad, con arreglo a 
mi leal saber y entender, sin omitir ningún extremo que pueda perjudicar o beneficiar a 
cualquiera de las partes en litigio, y declarando conocer las sanciones penales en que puedo 
incurrir, de faltar a mi deber de objetividad , en Barcelona a 1 de julio de 2008 
 
   Fdo. XXXXX 
  Arquitecto col-xxxx del xxxx y xxxxx  
  Perito Tasador de Seguros num. xxxx de xxxx 
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Después de realizar el estudio de los daños más comunes en la edificación entre los 
informes de siniestros en el estudio pericial y la estadística de los siniestros 
realizado por MUSAAT, se pueden sacar las siguientes conclusiones: 
 
1.- En lo que hace referencia al análisis y estadísticas efectuadas en las causas más 
comunes de los siniestros de daños por deficiencias en la construcción, podemos 
verificar que las estadísticas efectuadas en los siniestros peritados en el gabinete 
pericial coinciden básicamente con los efectuados por la Mutua MUSAAT. 
 
2.- Igualmente se ha podido verificar que la causa más común en los siniestros de 
daños en la construcción, son las humedades como consecuencia tanto de fallos en 
la ejecución y terminación de la obra, como por condensaciones, filtraciones de agua 
por fenómenos atmosféricos, etc. Otra la causa más común de la formación de 
grietas o fisuras en la edificación sería el asentamiento de la cimentación en el 
terreno y eso provoca el daño anteriormente nombrado. 
 
3.- En lo que hace referencia a los daños más frecuentes que dan origen a la 
intervención Pericial, en los siniestros de construcción, podemos destacar los daños 
de humedades en revestimientos de yeso, forjados y paredes. También se puede 
destacar los daños de grietas y fisuras en paredes, pavimentos y fachadas.  
En el Gabinete Pericial igualmente se han realizado peritaciones sobre daños que no 
tienen tanta relación con la construcción como podrían ser los daños en equipos 
eléctricos, en roturas de tuberías de agua como de gas o daños en mobiliario. 
 
4.- Sobre las garantías por las que se ha intervenido en los siniestros peritados en el 
Gabinete Pericial en el muestro efectuado durante un año, podemos indicar que las 
más frecuentes son: 
 - Garantía daños en la construcción “Todo Riesgo Construcción” 
 - Responsabilidad Civil del Promotor, como el de Director de Obra. 
 - Decenal daños en la construcción. 
 - Hogar. 
  - Comunidades. 
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